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¢

I / S..dt Miilheim an der Ruhr

Sehr gechrte Damen und Herren,

wir nehmen Berug auf die frihzeitige Beleiligung zum Bebauungs-
plan L-16. Wir vertrelen dic rechtlichen Interessen der Frau -

Namens und mit Vellmacht unserer Mandantin begriifen wir zu-
néchst die Bauleitplanung der Stadt Milheim an der Ruhr, Dics
gilt insbesondere {iir die Begrenzung der Anzahl der Wohneinhei-
ten, u die Natur- und Landschaft und die Infrastruktnr nicht zq
iiberlasten,

Da die Anzahl der Wohneinheiten je grundbuchrechtlichem Grund-

stilck realisicrt werden kenn, ist es besonders wichtig, susitzlich —
wie offensichtlich geplant - die (iberbaubare Grundsticksfliche zu
definieren. Nur so kann verhindert werden, dass darch gaschickte
Grundstiieksteilungen auf einem momentan sinzigen Flurstick die
zulfissige Anzahl von Wolneinheiten mehrfach in Anspruch ge-
nommen werden kinnte, Bestes Beispiel st das Grundstiick Tan-
nenstrafie [l das sicherlich in 4 Grundstiicke geteilt werden konn-
Le, mit der Folge, dass insgesamt 8 Wohneinheiten entslehen kdnn-
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Bejte 2

ten, Dies wire mit dem Planungsziel nicht versinbar.

Vom besonderer Bedentung ist auch, dass die hisherige Fluchtlinic zuldindtig im Bebauungs-
pian als vordere Baugrenze festpehalten wird. Nur so kann verhindert werden, dass zukiin{tig
Gebiiude in den dergell iberall von einer Bebauung freigehaltenen vorderen Grundstiickshe-
reich hinein dringen und somit doch insgesarnt eine stidtebaulich nicht gewlnschle Verdich-
tung stattfindet. '

Unsere Mandantin sieht vor diesemt Hintergrund mit Interesse dem weiteren Vorgang des
Bauleitplanverfahrens nebst Konkretisierung der zuldicftigen Testsetzungen entgegen, um
dann wihrend dep Auslegung hierzu Stellung bezichen zu kénnen.

Mit fl‘{‘.und]i‘t'gen Gritfen
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Einsender: 1

Schreiben vom 21.09.2020

Stellungnahme:

Vorbehaltlich der Zustimmung des Rates der Stadt Milheim an der Ruhr wird der

Anregung teilweise gefolgt.

Im Bebauungsplan ,TannenstraBe/ Schemelsbruch/ Fuchsgrube - L 16" soll, wie
richtigerweise dargestellt, Uberwiegend eine maximal zuldssige Anzahl von zwei
Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird als geeignet
angesehen, um das zentrale Planungsziel, die Steuerung der Wohndichte durch die

quantitative Beschrankung der hinzutretenden Wohneinheiten, zu erreichen.

Dies soll kombiniert werden mit der Festsetzung der Zuldssigkeit von nur Einzel- bzw.
entlang der StraBe Schemelsbruch auch Doppelhdusern. Eine darliberhinausgehende
Festsetzung der bisherigen Fluchtlinie als vordere Baugrenze wird als entbehrlich
angesehen. Der ZulassigkeitsmaBstab zur Beurteilung neuer Bauvorhaben ergibt sich aus
der jeweiligen Bestandsbebauung, insoweit dieser Bebauungsplan keine Festsetzungen
trifft.

Infolgedessen sind die Regelungen der §§ 34 und 35 BauGB ausreichend, um innerhalb
des Plangebietes die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der o.g.
Zielstellungen sicherzustellen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird zukiinftig nach den
Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im Ubrigen weiterhin nach den
Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen sein.

Die Grin- und Gartenflachen, die als Freiflache von der Bebauung entlang der drei
StraBen TannenstraBe, Schemelsbruch und Fuchsgrube umgeben sind, sind aufgrund
ihrer GréBe und Auspragung als sogenannter ,AuBenbereich im Innenbereich®
einzustufen. Die Freifldche befindet sich auBerhalb eines Bebauungszusammenhangs.
Eine Bebauung gemaB § 34 BauGB ist hier nicht mdglich, so dass das stadtebauliche Ziel

— Erhalt der Grin- und Freiflachen - erreicht wird.

Die sudlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Griinflachen sollen als
Ubergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die siidlichen Gebdudekanten
als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemaB § 34 BauGB und dem
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der

Freiflachen ist daher auch an dieser Stelle nicht notwendig.
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Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans sollen ausdricklich auch Um- und/ oder
Neubauten in geringem Umfang zulassen. Eine erhebliche Verdichtung der Bebauung ist

aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht mdéglich.

Die im Plangebiet bereits bestehenden und genehmigten Wohngebdude genieBen

unabhangig von der baulichen Ausfiihrung Bestandschutz.
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Stadt MUhlheim an der Ruhr

" Amt flir Stadtplanung
Hans-Béckler-Platz 5
45468 Miihlheim an der Ruhr

28.09.2020

Frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan L 18 der Stadt Mithlheimn an der Ruhr
. Tannanstrafie / Schemelshruch®

Sehr geehrte Damen und Herren,

Awsléser der Planung war offenbar {vgl. https:fwww.loka IkomrJas5.defmﬁeIheima’c—golitikfschutz-durch-
plan-fehlt 21393566) der Kauf des Villengrundstiickes Tannenstralie . durch den Investor -
_ und hemach =in Bauantrag fir zwei Mehrfamilienhduser mit dazwischen
liegender Tiefgarage und 12 Wohneinheiten (vgl. auch Mr. 3.1 des Darlegungstextes). Sodann wurde vom
Stadtparlament eine Veranderungssperre beschiossen, Beim Plangebiet handelt es sich varwiegend um
unbeplanten Innenbereich, zuséatzlich wird én der Sldkante ein Streifen des Uhlendorfer Waldes
einbezogen, welcher durch Abgrenzungssatzung eindeutig als Aullenbereich definiert ist.

nachfolgende Stellungnahme ist nach dem Priifschema von Prof Hans-Jorg Birk in ,Bauplanungsrecht
in der Praxis" 6. Auflage Stuttgart 2015, Boorberg Verlag strukturiert.

1} Verfahren. In der online-Versffentichung (einzelne pdf-Datei) ist die Skizze zur Bekannimachung
30 unscharf wiedergegeben, dass weder Flursticknummern, noch Hausnummem leserlich sind. In
der Praxis kommunaler Stadtplanung sind solche Tricksereien leider eher die Regel als die
Ausnahme. Die Version im Amtsblatt Nr. 29 vem 31.08.2020 (zusammenhéngende pdf-Datei mit
einer Reihe weiterar Bekanntmachungen} hingégen ist leserlich.

2) ,Sichtprifung® der Plankarte: s.0.

3) Kenformitat mit Gbergeordneten Planungen:

Im Gbergeardneten ,Regionalem Fléachennutzungsplan der Plantungsgemeinschaft Stadteregion Rubt™,
welcher FNP und RP in sich vereint, ist die Teilflache ostlich der Tannenstralen-Grundstiicke als

Wasserschutzgebiet Zone |1l nachrichtlich verzeichnet, die Hausgrundstiicke Tannenstralte 46, 48,
52 sind als Grinflache im Angchluss an den Speldorfer Friedhof festgelent, der stdlich ins Plangebiet
hereinlappende Uhlenhorst ist als , Wala' (im Darlegungstext unter 2.1 félschlich als Lafigemeiner
Frefraum und Agrarbereich” bezeichnet), JRegionaler Griinzug" und Bersich zum Schutz der
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Landschaft und landschaftsorientierten Erholung {BSLE)" festgelegt. Zudem ist am Ostrarid der
Tannenstrale gerade sidlich der Plangrenze das Maturdenkmal 2.3.2.18 .Rotbuche. Es handeff sich
um 1 Rotbuche mit einerm Stammumiang von 344 crm und giner Hohe von ca. 25 m. Der Stamm feiff
sich in ca. 2 m Héhe in 2 Leitiriebe ("7 w.f.ﬁfe”)_'; nachrichtlich verzeichnet. Die Themenkarte 3 zum
Umweltbericht verzeichnet Grenzabweichungen des regionalen Griinzuges laut RFNF und des
Regionalen Griinzuges laut Gebietsentwicklungsplan des RP Diisseldorf. Ersterer folgt genau
vorliegendem Planentwurf, letzterer dagegen schliefit die Grundsticke Tannenstralie 46, 48, 52 und
einen sidlichen Randstreifen mit ein. Da dies so nicht in die Plankarte Gbernommen wurde und diese
das Abwagungsergebnis zeitlich lange nach dem Umweltbericht darstellt, ist in den Grundsticken
Tannenstrafie 48, 48, 52 klar Grinflache definiert und das Mal der baulichen Mutzung darf den
Bestand keinesfalls Uberschreiten. Gerade die  Newinanspruchnahrme von Freiraim' ist in
Erlauterungskarte 10 in diesem Planwerk bereits sehr kleinteilig geregelt. Fur gegensténdlichen
Planungsbersich ist hier nichts vargesshen. :

Die am 16.02 2017 beschlossene Abgrenzungssatzung Uhfentorster Wald® (offenbar synonym
Broich-Speldorfer Wald'} legt die siidliche Grenze des Aulenbereichs unmittelbar an die Grenze der
dortigen Wohnbebauung (meist genau an die Hauswande) und steht damit klar im Widerspruch zur
gegenstaénd|ichen Planung, die noch groftzigige Bauflachen stdlich der o.g. Bestandsbebauung
vorsieht. Wie dem letzten Satz unter Punkt 2.2 (Seite 6} im Darlegungstext zu entnehmen, méchten
dié Planer offenbar die Abgrenzungssatzung so stehen lassen und in den rickwartigen
Grundsticksbereichen am Sidrand des Geltungsbereiches (Fuchsstralle) weiterhin keine Bebauung
zulassen. Es besteht indes keinerlei Erfordernis, den Geltﬂngsbereich des einfachen Bebauungsplans
in den Aufienbereich auszudehnen. Eine solche Uberlagerung dirfte rechtlich aﬁsgesprochen
problematisch:sein. Als Motiv ist nur die Einfihrung einer Sollbruchstells in die Planung ersichtlich
bzw. die Option ggf. {je nach diesseits unbekannter Beitragssatzung) héhere Stralenausbaubeitrage

abzugreifen.
4} Zulassigkeit der Festsetzungen

Die einzige Festlegung ,maximal 2 Wohnuhgen je Wohngebsude" ist dem Wortlaut nach nach § 91 1
Nr. 6 BauGB zulassig, jedoch nicht geeignet, die Ziele der Steuerung der Nachverdichtung baw. der
Wohndichte (Nr. 3.1, 3.2 des Darlegungstextes) sowie des Erhalts der Griinraumstrukturen mit alten
Béumen und gewachsener natiirlich artenreich durchgriinten Hausganen sowie der rickwartigen
Freifldchen zu erreichen. Ein wllig baugleiches Haus mit fakiisch je 2 Wohnungen auf 4 Etagen wére
durch Zusammenlegung der zwei Wohnungen je Etage und Deklaration der unteren Wohnung als
Blroréurne fur Freiberufler und des oberen Staffelgeschasses als Lagerflache genauso
genshmigungsfahig und mangels jeglicher Begrenzung des Maltes der baulichen Nutzung konnten je
Grundstiick noch zwel oder drei solcherlel Bauten untergebracht werden. Ebenso kéinnten die
Grundstiicke vollstdndig gerodet und gemulcht werden und mit Nebengebauden zugestellt bzw.
génzlich zugepflastert werden. Es handelt sich bei der Beschrankung auf 2 Wohnungen & Gebaude
mithin urn eine Festlegung, welche nur zum Schein getroffen wurde, um in Wirklichkeit etwas anderes
2U bezwecken — ndmlich einzig und allein, getrishen von Anwohnerprotesten im Lichte unmittelbar
bevorstehender Kommunalwahlen, das derzeit akuts Bauverhaben in der Tannenstrale 31 zu
verhindern. Mithin liegt eine unzulassige reine Negativplanung vor.

216
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Die im Darlegungstext erwihnten Festlegungen ,Dies soll kombiniert werden mit Fesisetzungen zur
Stevorung der therbaubaren Grundstiicksfiéchen sowie der Zuldssighkelt von nur Einzel- und
Doppeihdusern sind im verbindlichen Planteil {Plankarte und textliche Festlegungen) nicht zu finden.

Die Einbeziehung von Wald im Aulienbereich in das Plangebiet konterkariert die 0.9, Ziele sogar noch.

5) Speziell materiell-rechtliche Anforderungen hinsichtlich Plan-Umnweltprifung, UVP-pflichtigem
Vorhaben, Natura-2000 Vertraglichkeit und spezieller Artenschutz

I Falle einer wirksam restriktiven Planung, welche die Bebauuhg im Wesentlichen auf den Bestand
beschrankt, sind keine weiteran umweltbezogenen Prifungen erforderlich. Sollte jedoch an der
Inanspruchnahme von Aulenbereich am Sudrand des Plangebietes festgehalten werden, wird schon

hier auf eine Reihe van Implikationen hingawiesen:
Im dstlichsten Fiinftel der Siidflanke des Plangehietes auf Flurstiick Mr. 229 schlielit der

Geschiltzte Landschaftsbestandteil ,LB Nr, 4 Speldorfer Bach” mit einer
Wiederaufforstungsflache an und folgender Festsetzung als Au- und Bruchwald

. Schutzgegenstand L B "Spefdorfer Bach" Fichengrifle ca. 1,7 ha. Die genauen Grenzen sind in
der Festselzungskarte dargestellt. Bei dem geschitzien Landschaftsbestandfell handelt es sich um
eine ndrdliche Teilfidche des grofien zusammenhéngenden Waldgebietes des Broich-Speldorfer
Waldes. Beim Speldorfer Bach handelt s sich um einen méandrierenden Bach, der van Erenwafd
begleitet wird. Stellenweise sind Ubergénge zum Erleribruch vorhanden..£s schliefien sich ca.
sahrige Kiefernmischbastdnde an, im Sdden dominiert die Roteiche. Die Strauch- und Krautschicht
isl dichd, es dominiert jedoch die Spatbliihende Traubenkirsche (Prunus serotina), in der Kraufschichf
ist der Japanische Staudenkndéterich (Fallopia japonica) zu finden. Wertvoll sind die
Torfmooshestdnde und groBe Fiachen mit Wald-Schachtelhalm (Equisefum sylvaticum). Der
haturnahe Bach vertdsst den Wald im Norden durch eine betongefassie Rinne.
. Schutzzweck: Die Fostselzung als geschitzter Landschaftsbestandtell erfolgt geméfl § 23 a} und &)
insbesondere - wegen des Vorkommens eines Auenwaldstandortes mif einem abschniltsweise
naturiah méandrierendem Bach afs biotopvemefzendem Element; - wegen des Vorkommens

_ gefahrdeler oder bedrotior Tier- und Pllanzenarten, - zur Erhalfung von fir den Arlen- und
Biofopschutz wertvolfen Fldchen. Der Auwald ist in Verbindung mit dem naturnafh méandrierenden
Speldorfer Bach ein aus Arten- und Biotopschutzsicht wertvoller Staridort fir gefafirdete Tier- und
FPlanzenarten feuchter bis nasser Standorie. Im Gediet sind folgende Biotoptypen nach § 62 LG NW
ausgewiesen: - nalurmahe wid unverbaute Bachabschnitte, — Auenwdéider, - Bruchwélder
(fragmentarisch)*

Daraus folgt, dass bei Inanspruchnahme des unmittelbaren Umfeldes die Artenschutzpriifung ASP,
sich keinesfalls auf dis ,planungsrefevanten Arten® nach WW-Artenschutz NRW beschranken darf,
sondern alle gefahrdeten Tier- und Pllanzenarten feuchier bis nasser Standorte, d.h. alle
entsprechenden Rote Liste Arten umfassen muss, da diese eindeutig als erhaltungszielbestimmende
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maftgebliche Arten festgelegt sind. Zu denken ist hier insbesendere auch an Libellen und alle die
krzlich in der Roten Liste NRWY 2017 hochgestuften Viogelarten.

Im Darlequngstext wurde dieser GLB Nr. 4 mit GLB Nr. 6  Hangguelien des Bummefbachs®

vernwechselt, welcher sich jedoch 800 m sidwestlich des Plangebietes befindet. Die zitierte Nr. 4.2.6

im Landschaftsplan bezeichnet nicht die Schutzgebietssatzung, sondern die Wiederaufforstungs-
malnahmen.

Langs der gesamten Sadgrenze schliefit sich das

Landschaftsschutzgebiet 6 ,Wald zwischen Wolfsburg und Uhlenhorstweg® an, mit folgender
Festsetzung:

o Schutzgegenstand, LSG "Walki zwischen der Wolfsburg und dem Ublanfiorsfweg” Fldchangrdle ca.
104, 3 ha. Die gonaven Grenzen sind in der Festsetzungskarie dargestfelll. Das Landschafisschulz-
gebiet urnfasst Tefle des Speldorfer Waldes an der Grenze zur Stadt Duisburg. Bestandieile des
Landschaftsschuizgebietes sind parkartige Antagen der Wolfsburg, das Geldnde der Stadigérinersi
Duisburg am Kessalbruchweg und der Friedhof stidlich der Hubertusburg. Weiferhin umgrenzt das
Landschaflsschttzgebiel im wesentlichen den geschitzten Landschaftsbesfandted "Buchenwald an
der Arthur-Brocke-Afles” (GI.-Nr. 2.4.2.3.).

if. Schutzzweck. Die Festsetzung erfolgt gemdf § 27 a), b) und ] LG, inshesondere zur Erhaltung der
Leistungsféhigked des Malurhaushaltes oder der Nuizungsfahigkeit der Naturglter, zur Erfaltting und
Entwicklung eines Freiraumes fiir die siedfungsnahe Erolung im Ballungsraum als Bestandfed des
regionalen Freiraumsystems im Ruhrgebiet ( “Gr'imzug A" zur Erhaltung wnd Entwickiung des
Landschaffsraumes als groBfidchigem Element fiir den regionalen Biotopverbund im Ballungsraum,
wagen der Bedeutung des mit naturnahien Waldbereichan und Gewdésserabsehnitien ausgestatteten
Landschafisraumes als Lebensraum fiir eine Vielzahl, zum Teil gefdhrdeter oder badrohfer, Tier-
und Pffanzenarten. Bei dem Landschaftsschuizgebiet handelt es sich um sinen dbenwiegend forstlich
gemutzten L andschaftsraum auf Geschiebe-Lehmplatien der Lintorfer Sandterrasse. An der westlichen
Abflachung der Sandterrasse befinden sich grundwasserbestimmie Rinnen und Muiden sowie
Flugsand-Gaschiebelehmhénge. Der L andschaftsraum ist in Tedbereichen mif naltmahen

L andschaftselementen gut ausgesiattet. Teilbereiche des Landschaftsschutzgebistes werden im
skologischen Fachbeitrary der L andesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten / Landesamt fiir
Agrarordnung gem. § 15a LG néher beschreiben. Danach handelt es sich um Quellen, naturnahe und
unverbaute Bachabschnitie, Bruch- und Auwsélider sowie nalurnahe Waldfischen. in dem
Landschafisschutzgebiet kommen folgende Biotopfypen nach § 20c BNatSchG bzw. § 62 LG vor. -
Quelfen, - natumahe und unverbaute Bachabschnitfe, - Avenwélder.”

Das LSG ist somit ausdriicklich auch dem Natur- und Artenschutz gewidmet, und zwar ausdricklich
nicht nur gefahrdeter und bedrohter mithin Rote Liste - Tier und Pflanzenarten, sondern aller dort
lebenden Arten. Demzufolge darf sich die Artenschutzpriifung nicht nur auf ..'pfanungsre.feuanre Arten”
heschranken, sondemn muss auch  Afferwellartent” umfassen (vgl, diesberigliche Stellungnahme von
MIO e V. ans LANUY).

Des Weiteren sind weite Teile des Uhlenhorster Waldes, welcher den Grinzug 2wischen Duisburg
und Muhlheim darstellt als NSG ausgewiesen.

10
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Bereits 650 m sidsidwestlich liegt das NSG Nr. 8 ,Schengenholzbachtal” hier sind lediglich wieder
allgemein , Vorkommen von in Nordrhein-Wastfalen gafdhrdelen oder bedrohfen Tier- und
Pfianzenarten und Pflanzengeselischaften" als Schutzzweck definiert, aber keine einzelnen Arten

aufgefiihrt,

1200 m sidsidwestlich des Plangebietes liegt NSG Nr. 10 ,Wambachtal und Oembergmoor“. In
der Schutzgebietsverordnung sind Biotop- und Vegetationstypen aufgefahrt, aber keine maigeblichen
Arten prazisier.

Das nachstgelegens Natura2000 Gebiet ist 2,5 km dstlich FFH-DE 4807-301 ,Rufiraue it
Miithfheim®, mit dem Eisvoaei als einziger maigeblicher Art. Da das Plangebiet keing gréieren
Gewdsser aufweist, sind bei vorliegender Entfernung keine beachtlichen YWechselwirkungen zu

enwarten,
B) Abwigung

Das Abwagungsmaterial wurde soweit ausgesprochen unvollstandig ermittelt, jedoch dient
gegenstandiiche frinzeitige Offentlichkeitsbeteliigung gerade auch der Ermittlung von
Abwagungsmaterial, wozu hier geme beigetragen wird. Wesentliche, abzuwagende Punkie sind

g} Grinraumvernetzung, Gartenstadicharakter, Artenreichtum in alten Hausgérten

Das Gebiet ist Skologisch auBerordentlich hochwertig, da es Altholzmosaikfléachen ¢ Altholzinseln mit
artenreichen Grasern und Krdutern auf Freiflichen dazwischen enthal, gleichzeitig durch
Gartenziune und Wohnumfeld in Waldrandnahe Pradataren wie Flchse draulien gehalten werden. m
Gegensatz zu landwirtschaftlichen Nutzflachen ist in den Hauspérten der Eintrag van Diingar und
Pflanzenschutzmitteln aufterordentlich gering und bietet mit gewachsenen Gartenteichen auch
hinreichend Trénke und Raum fir teilweise wasseraffine Arten. Dem Gebist kommt eine
Trittsteinfunktion bei der Wernetzung von Grinréumen zu.

b} Vermeidung von Wirmeabsorptionskirpern, Hizesommermnadchten, ,urban heat islands”,
Lokalklima. Die Gefahr von Wérmeabsorption durch Baukérper ist in siidlichen Gebieten der USA seit
Jahrzehnten bereits ein Thema. Es sind kﬁnsequent helle Materialien zur Straflen-, Flachen- und

Dachbedeckung zu verwenden und genau fir Kahlung und Schatten im Sommer alte Biume zu
erhalten :

¢} Schutz von Vigeln vor Priidatoren

Hier soliten durchaus dichte Gartenzaune angeregt werden, um zumindest gewisse Barrieren far
Flchse, Waschbaren, Marder etc. zu bieten.

d) Nachhaltigkeitsziele der Agenda 2030

Die Bundesrepublik hat sich vilkerrechtlich zur Agenda 2030 — wie in der UNO Generalversammlung
vam 25.08.2015 beschlossen — verpflichtet, mit ihren 17 Nachhaltigkeitszielen als Kernbestandteil,
Dem hat sich auch etwa die kemmunale Stadtplanung zu figen und zu unterwerfen. Ziel Nr. 11 hat
- speziell Stadtentwicklung und Stadtplanung zum Gegenstand. Als Teilziel 11.7 ist ausdricklich der
Zugang zu &ffentlichen Grinflachen formuliert: . 17.7 Bis 2030 den alfgemeinen Zugang zu sichere,
inkfusivern und zugdnglichen Grinfl&chen und Sffentiichen Réumen gewahrieisten, nsbesondere Fir
Frauen und Kinder, altere Menschen und Menschen mit Behinderungen.” Des Weiteren strahlt hier
auch Teilzisl 15.2 .. die Entwaldung beenden. . Aufforstung und Wiederaufforstung welfuredt
befrachtlich ethdhen..." ein. In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass der betroffens Grinzug

5/
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das zentrale Waldgebiet zwischen Duisburg, Mahlheim und Oberhausen ist und hinsichtlich
Naherholung einen Einzugsbereich von ca. 1 Mio. Nutzern hat. Ansonsten ist das Gebiet bereits
extremn verstadiert und an Granstrukiuren kommen sonst nur Stadtparks, die Flussauen und intensiv
landwirtschafilich genutzte Stadirandbereiche zur Erholung in Frage. Das Waldgebiet und der Griinzug
sollten f0r jegliche bauliche Nutzung tabu sein. Es stehen Industriebrachen und in Mitleidenschaft
gezogene Wohngebiete nebst ausufernder Gewerbegebietslandschaft sowie Leerstand
zentrumsnaher Ladenlokale fur Wohnungsneubau bzw. Umnutzung, Renovierung wirklich zu Hauf zur
Verfligung. )

Zusammenfassend handelt as sich um eine handwerklich lustlos angegangene Schaufenster-
planung”, welehe offensichtlich einer unbequem gewordenen Blrgerinitiative: lediglich bis nach der
Kommunalwahi vorm 13.08.2020 ein wienig Wind aus den Segeln nehmen scllte. In der Ausfiihrung stellt sie
sich als auf einen einzigen Bauwunsch geminzte reine Negativplanung dar. Die formulierten positiven
Entwicklungsziele Ubersetzan sich nicht in geeignete Fésllegungen. Varliegende Flanung ist ungeeignet,
mittel- bis langfristig den dkolegisch sehr hochwertigen Griinbestand in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen zu erhalten, die dortige Artenvielfalt fortzuentwickeln und stadtebauliche
Fehlentwicklungen exzessiver Nachverdichtung entgegenzusteuern, sowie stddtebaulich dringend
gebotenen Anpassungen an die Klimasnwamung vorzunshmen. Die zusétzliche Inanspruchnahme von
Auftenbereich am unmittelbaren Siedlungsrand verkehrt das urspringliche Anliegen ins Gegenteil. Ein
zusétzliches Indiz daflir, dass die Vorhabensnachbarschaft hier offensichilich fir dumm verkauft wird, ist
die mangeinde Ausschépfung der Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung. Ohne Mot wurde
unmittelbar gine Veranderungsspeme beschlossen und damit 12 Monate verschenkt, welche durch das
Instrument der Zuriickstellung gegeben sind. Insgesamt verkirzt sich so die maximale Zeit zur

Durchfihrung des gesamten Planungsverfahrens von 4 auf 3 Jahre.

Geeignete planerische Instrumente zur Begrenzung baulicher Nachverdichtung und Erhalt von
Grinstrukturen sind: Die Festlegung von einer abscluten maximal zulassigen Bauhthe (ber Grund, Verbot
von Staffelgeschossen, Mindestmal fir die Dachneigung, Festlegung einer vorderen und hinteren
Baulinie, von Grunflachen und die Kombination des Bebauungsplans mit einer Gestaltungssatzung, welche
den Erhalt von Einzelbaumen vorsieht und Verstdie mit empfindlichen BuBgeId-ern ahndet, sowie
.Steingérten des Grauens® bzw. Pflasterung der gesamten Vorgartenﬂéiche-ausschlieﬁt. Um nur
entschadigungsfreie teilenteignungsgleiche Eingriffe und keine vollenteignungsgleichen Tatbesténde zu
generieren, ist darauf zu achten, kein Realgrundstick (angrenzende Flurstiicke mit demselben Eigentiomer,
Eigentumseinheiten) vollsténdig mit der Festlegung ,Grinflache" zu belegen, Nur ginen Bau verhindemn
und auf den Nachbargrundsticken alls Méglichkeitén offen zu halten ist \Wasch mir den Pelz aber mach
mich nicht nass®. Ein gelungenes Beispiel eingr grinraumerhaltenden restriktiven Uberplanung einer
Villengegend, bei der alle Grundstickseigentimer einvernehmlich Federn lassen mussten” im Gegenzug
aber wirksamen Schutz vor Versclhandeiung durch Nachverdichtung hatten, ist der Bebauungsplan 24/4, 8.
Anderung ,Am Marisacker” der Stadt Marburg (Hessen), online unter
fllefiC:.MUsers/ANDREA~1/AppDatai/LocalTemp/b_321_04_0_000_09 pdf

Wit freundlichen Graflen

T2

SIS
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Einsender: 2

Schreiben vom 28.09.2020

Stellungnahme:

Vorbehaltlich der Zustimmung des Rates der Stadt Milheim an der Ruhr wird der

Anregung teilweise gefolgt.

Zu den Anregungen wird wie folgt Stellung genommen:

1. Verfahren und 2. Sichtpriifung:

In der Internet-Verdffentlichung zur frihzeitigen Beteiligung in  diesem
Bebauungsplanverfahren wurden zur Einleitung zwei Plane eingestellt, ein Luftbild sowie
der Abgrenzungsplan des Plangebiets. Beide Plane lassen sich in einem extra Fenster
offnen und stark vergréBern, so dass sowohl die Haus- als auch die Flursticksnummern

gut lesbar sind. Die dahingehende Kritik kann daher nicht nachvollzogen werden.

3. Konformitat mit Gbergeordneten Planungen

Die erganzende Information bezliglich der im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)
bestehenden nachrichtlichen Ubernahme, dass das Plangebiet weitgehend im Bereich fiir
Grundwasser- und Gewasserschutz hinausgehende Einzugsgebiete (Zone III B) liegt,

wurde in die Begriindung mit Umweltbericht aufgenommen.

Die regionalplanerische Darstellung insbesondere des slidlichen Plangebietes wurde

konkretisiert. Hierzu wurde ergdnzend folgender Text in die Begriindung aufgenommen:

~Die bereits bebauten Fldchen, die siidlich der Fuchsgrube und éstlich der TannenstraBe
gelegen sind, sind im RFNP als ASB festgelegt. Die unbebauten Grundstiicke bzw.
Grundstiicksteile im &uBersten Siden sind als Waldbereiche mit den (berlagernden
Festlegungen ,Bereiche zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung

(BSLE)" und ,,Regionaler Griinzug" festgelegt.

Die Grundstiicke westlich der TannenstraBe und suidlich der Fuchsgrube liegen im

Regionalen Griinzug und teilweise in den BSLE."

Die Plangebietsgrenze resultiert nur zum Teil auf den Grenzen der Abgrenzungssatzung
~Uhlenhorster Wald". Insbesondere die slidliche Plangebietsgrenze nimmt die Grenze des
anschlieBenden Landschaftsschutzgebietes auf. Das bedeutet nicht, dass das komplette
Plangebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zum Innenbereich und somit zu Bauland

erklart wird.
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Der ZulassigkeitsmaBstab zur Beurteilung neuer Bauvorhaben ergibt sich aus der
jeweiligen Bestandsbebauung, insoweit dieser Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft.
Infolgedessen sind die Regelungen der §§ 34 und 35 BauGB in Zusammenhang mit den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans ausreichend, um innerhalb des Plangebietes die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der o.g. Zielstellungen fir das

Plangebiet sicherzustellen.

Die Grin- und Gartenflachen, die als Freiflache von der Bebauung entlang der drei
StraBen TannenstraBe, Schemelsbruch und Fuchsgrube umgeben sind, sind aufgrund
ihrer GréBe und Auspragung als sogenannter ,AuBenbereich im Innenbereich®
einzustufen. Die Freifldche befindet sich auBerhalb eines Bebauungszusammenhangs.
Eine Bebauung gemaB § 34 BauGB ist hier nicht mdglich, so dass das stadtebauliche Ziel

— Erhalt der Grin- und Freiflachen - erreicht wird.

Die sidlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Grinflachen sollen als
Ubergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die siidlichen Geb&udekanten
als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemafl § 34 BauGB und dem
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der

Freiflachen ist daher auch an dieser Stelle nicht notwendig.

Die Vermutung, dass die Planung zur Abgreifung hdherer StraBenausbaubeitrdge dienen
soll, ist nicht nachvollziehbar. Dieser einfache Bebauungsplan setzt keine offentlichen
StraBenverkehrsflachen fest. Ein StraBenausbau wird durch den Bebauungsplan nicht

begriindet.

4. Zulassigkeit der Festsetzungen

Die Kritik an den fehlenden Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung kann
nicht geteilt werden. Im Bebauungsplan ,TannenstraBe/ Schemelsbruch/ Fuchsgrube - L
16" soll, wie richtigerweise dargestellt, ganz Uberwiegend eine maximal zuldssige Anzahl
von zwei Wohnungen pro Wohngebdude festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird als
geeignet angesehen, um das zentrale Planungsziel, die Steuerung der Wohndichte durch

die quantitative Beschrankung der hinzutretenden Wohneinheiten, zu erreichen.

Dies soll kombiniert werden mit der Festsetzung der Zuldssigkeit von nur Einzel- bzw.

entlang der StraBe Schemelsbruch auch Doppelhdusern.

Es ist nicht erforderlich, die im Plangebiet vorhandenen zwei gréBeren Grinbereiche
gesondert festzusetzen. Wie bereits unter Punkt 3. dargelegt, kann das Ziel - Erhalt der
Grin- und Freiflachen - auch durch die Anwendung der §§ 34 und 35 BauGB erreicht

werden.
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Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans sollen ausdricklich auch Um- und/ oder
Neubauten in geringem Umfang zulassen. Eine erhebliche Verdichtung der Bebauung
sowie eine Anderung des Gebietscharakters durch Hinzutreten  weiterer

Mehrfamilienhduser ist aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht méglich.

Die im Plangebiet bereits bestehenden und genehmigten Wohngebdude genieBen

unabhangig von der baulichen Ausfiihrung Bestandschutz.

5. Speziell materiell-rechtliche Anforderungen hinsichtlich Plan-Umweltprifung, UVP-

pflichtigem Vorhaben, Natura-2000 Vertraglichkeit und speziellem Artenschutz

Die Einbeziehung von Wald im sidlichen Plangebiet bedeutet nicht die Umwandlung
dieser Flachen in Bauland. Wie oben dargestellt, richtet sich die Zulassigkeit von
Bauvorhaben kiinftig nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im
Ubrigen weiterhin nach den Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB.

Speldorfer Bach

Die Bezeichnung des geschiitzten Landschaftsbestandteils wurde in der Begriindung mit

Umweltbericht korrigiert.

Der Speldorfer Bach wird, soweit er im Plangebiet verlauft, innerhalb eines 10,80 m
breiten Gewdsserrandstreifens festgesetzt. Da der Bach derzeit teilweise verrohrt
verlauft, ist durch die Festsetzung auch eine spatere Offenlegung des Gewdssers

weiterhin mdglich.

Artenschutz

Durch den Bebauungsplan wird kein neues Baurecht geschaffen, das (iber den bisherigen
ZulassigkeitsmaBstab hinausgeht. In diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass
das in ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben™ (Gemeinsame Handlungsempfehlung des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums flr Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010) als Fall 2 genannte
Ergebnis festgestellt wird: ,Es sind Vorkommen europdisch geschitzter Arten bekannt
und/ oder zu erwarten, aber das Vorhaben zeigt keinerlei negative Auswirkungen auf

diese Arten, Fazit: Der Plan/ das Vorhaben ist zuldssig."

Aufgrund dieser Prognose kann auf zusatzliche Untersuchungen und Vorlage eines
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet

werden.

15



Bebauungsplan ,TannenstraBe/ Schemelsbruch/ Fuchsgrube - L 16" -
Stellungnahmen Offentlichkeitsbeteiligung

Da aber im Geltungsbereich des Bebauungsplans und Umfeld Vorkommen streng und
besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bekannt sind, ist das Auslésen von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht von vornherein ausgeschlossen. Nach Nr.
2.1 der ,Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur
Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum
Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren™ (Runderlass des Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016)
ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer Artenschutzprifung (ASP) u.a. bei
genehmigungsfreien Vorhaben wie Gebaudeabbriichen und bei der Zulassung von nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben. Bei entsprechenden
Anderungen im Plangebiet ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine
Artenschutzprifung durch das Amt fir Umweltschutz, Untere Naturschutzbehdrde,
durchzufihren. Dazu sind dort priafféhige Unterlagen einzureichen, i.d.R. ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Der Umfang der Unterlagen ist vorab mit dem Amt
fir Umweltschutz, Untere Naturschutzbehérde, abzustimmen. Ein entsprechender

Hinweis wurde im Anschluss an die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6. Abwagung

Wie bereits unter Punkt 4. dargelegt, handelt es sich bei dem bewerteten
Abwagungsmaterial um den Stand zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens. Die

genannten Anregungen wurden zum Teil in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zentrale Ziele des Bebauungsplans sind die planerische Steuerung der Wohndichte durch
die quantitative Beschrankung der hinzutretenden Wohneinheiten und der Erhalt des
Gebietscharakters durch Festsetzung der Zulassigkeit nur von Einzel- bzw. in einem

Teilbereich auch Doppelhausern.

Auch der Erhalt der gebietspragenden Griin- und Freifldchen ist Ziel der Planung. Wie
oben bereits ausgefiihrt, ist die ,Dreiecksflache™ im Innenbereich der drei StraBen
TannenstraBe, Schemelsbruch und Fuchsgrube aufgrund ihrer GréBe und Auspragung als
sogenannter ,AuBenbereich im Innenbereich" einzustufen. Die Freiflache befindet sich
auBerhalb eines Bebauungszusammenhangs. Eine Bebauung gemaB § 34 BauGB ist hier
nicht moéglich, so dass das stadtebauliche Ziel - Erhalt der Griin- und Freiflachen -

erreicht wird.

Die sidlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Grinflachen sollen als
Ubergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die siidlichen Geb&udekanten
als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemafl § 34 BauGB und dem
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der

Freiflachen ist daher auch an dieser Stelle nicht notwendig.
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Die im Plangebiet bereits bestehenden und genehmigten baulichen Anlagen genieBen

unabhangig von der Ausfiihrung Bestandschutz.

Zudem ist die Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr zu beachten, ein

entsprechender Hinweis ist im Anschluss an die textlichen Festsetzungen erfolgt.

Die konkrete Ausgestaltung der Gebdude obliegt - im Rahmen der getroffenen
Festsetzungen sowie der §§ 34 und 35 BauGB - dem jeweiligen Grundstiickeigentiimer.
Die angesprochenen gestalterischen Festsetzungen u.a. zur Materialwahl von StraBen-

und Dachbedeckungen und zu dichten Gartenzaunen sollen nicht erfolgen.

Der an das Plangebiet angrenzende Griinzug ist durch das Planvorhaben nicht betroffen.
Die im Plangebiet befindlichen Waldflachen dienen bereits jetzt nicht als Erholungsflachen
fir die Bevdlkerung, da es sich um eingezaunte Privatgrundstiicke handelt. Eine
Bebaubarkeit der Waldflachen wird auch nach in Kraft treten dieses Bebauungsplans

nicht gegeben sein.
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Stellungnahmen der Verwaltung zu den Stellungnahmen

der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
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Per E-Mail: Gynisjs.sonulm@aoetheim-rahede
Stadt Miilkeim an der Ruhr

Frau Danicla Schulz

Hans-Bockler-Platz 5 .

45466 Miillieim an der Ruhr

DHisseldort, r2.00.20uu

Unscr Zeichen: [N

_,f' Stadt Miitheim an der Ruhuar

Sehr geehric Frau Schuls,

namens und Kraft Vollmacht unserer Mandantin ||| NGNGEG
_ erhehen wir wihrend der Offenlage des

Bebauungsplanentwiirfs Li6 folgende Binwendungen:

Unsers Mandantin verfolgt das Ziel, dass die vorhandene aufgelocker-
e Bebauung nicht durch eine Bebauung mit zunehimender Dichte und
einer zu hohen Anzahl von Wohneinheiten ersetzt werden kann. Vom

- Grundsatz her begriifit unscrc Mandantin daber dic geplante Festset-
zung fir das Umfeld ihres Grundstitcks, wonach ausschlichlich Ein-
zelhduser mit maximal 2 Wohncinheiten zulissig sind.

Im {Tbrigen soll nach dem Willen der Stadt Miilheir §§ 24, 35 BauGB
Anwendung finden, Dies ist nicht ausreichend. Insbesondere beriick-
sichtipt die Stadt Miilhenn an der Rubr nicht, dass durch geschickte
Grundsticksteilungen eine Mehrung des Baurechts eintreten kann,
Wird z.B. cin sebr breites Grundstiick der Linge nach geteilt, kimncn

so auf einem bisherigen Grundstiick zwei Einzelhiinser mit je zwei
Wohncinheiten, mithin vier Wohneinhaiten entstehen. Denkbar wire
dies sogar auch durch horizontale Teilungen des Grundsticks, sofern
das faktische Banfenster eine hintereinander gelagerte Debanung her-
gibt. Letzteres ist i Anbetracht des zurlickspringenden Gebindes
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Sefle 2

TannenstraBe 35 im Einzelfall nielt panz simpel 7u beantworten, weshalb entsprechende
Festsetzungen zum Baufenster stiidtchanlich erforderiich sind, wnt die Ziele der Stadt Miil-
heim an der Ruhr eindenlig wu sichern. Dics regen wir hiermit an,

Festzustcllen ist somit insgesamt, duss unsere Mandantin die stidtebaulichen Zielvorstel-
lungen der Stadt begrift und befirwortet. Die Umsetzung durch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen ini Bebauungsplan ist jedoch nicht vollstindig pegliickt, da durch
die plancrische Zuriickhaltung iber § 34 BauGR cine Bebavung entsichen kdnnte, dic s
dann eben dach nicht den Zielvorstellungen der Stadt entsprache.

Mit freundlichen Gritfien
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Einsender: 1

Schreiben vom 12.09.2022

Stellungnahme:

Vorbehaltlich der Zustimmung des Rates der Stadt Milheim an der Ruhr wird der

Anregung nicht gefolgt.

Vor dem Hintergrund bestehender Nachverdichtungstendenzen im Plangebiet wird
beabsichtigt, den locker bebauten und stark durchgriinten Gebietscharakter des
Wohngebietes mit seiner dominierenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu
bewahren. Hierzu ist es erforderlich, die bestehenden Nachverdichtungsmdglichkeiten im
Plangebiet gebietsvertraglich und angepasst planerisch zu steuern. Gleichzeitig wird das
stddtebauliche Ziel verfolgt, die zusammenhangenden Griinbereiche aus Griinden des
Schutzes des Gebietscharakters sowie der Natur in diesem Ubergangsbereich von

Wohnbauflachen zu Wald- und Friedhofsflachen zu erhalten.

Zentrale Ziele des Bebauungsplanes sind somit die planerische Begrenzung der
Wohndichte durch die quantitative Beschrankung der hinzutretenden Wohneinheiten und
der Erhalt des Gebietscharakters mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
zusammenhangender Grinbereiche. Dennoch sollen maBvolle Neu- und Umbauten

weiterhin zuldssig sein.

Mit dem Bebauungsplan wird die hdchstzulassige Anzahl der Wohnungen in den
Wohngebauden auf maximal zwei Einheiten begrenzt. Dies wird kombiniert mit der
Festsetzung der Zulassigkeit von nur Einzel- bzw. entlang der StraBe Schemelsbruch
auch Doppelhdausern. Das bereits vorhandene Mehrfamilienhaus am Schemelsbruch wird
als Ausnahmefall mit maximal neun Wohnungen pro Wohngebdude gemaB der

Baugenehmigung festgesetzt.

Im Ubrigen werden die Regelungen der §§ 34 und 35 BauGB als ausreichend erachtet,
um innerhalb des Plangebietes die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der
0.g. Zielstellungen fiir das Plangebiet sicherzustellen. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
wird zuklnftig nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im
Ubrigen weiterhin nach den Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen sein. Eine
Ausdehnung der Bebauung in den nach § 35 BauGB zu beurteilenden AuBenbereichen

wird durch den Bebauungsplan nicht ermdglicht.

Die Mdglichkeit, ein Grundstlick zu teilen, wird durch den Bebauungsplan nicht berihrt.
Allerdings trifft die reine Teilung keine Aussage Uber eine zuldassige Bebauung, d.h., es

kdénnen bei einer Teilung durchaus auch nicht bebaubare Grundstiicke entstehen.
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R 5ih e, den 22,09 2022
I .1 Telefon: 0203/
An den
COberbitgermeister Jer
Stadt Miilheim,/ Ruhr
At For Stadiplunag wnd Wirschaftstordamng
Postiach 101953
45466 Milbeim/Ruohe

Offentliche Auslegung des Bebauuﬂgsphacs TannenstraBe/Sehemelsbrneh/Frchsgrube — L 16
Bedenken und Anegungen

Sehr peehrte Damen wid Herren,

ich bin Figentiimer des Hausgrandsticks NN i ibeiro Kube.
Zu dem Sffentdich susgelsgten Pebammgsplan habe ik folgende Bedenken und Artegungen:

1I,. Der Bebaunpgsplan sisht eine Fesisetsung von masitnal zwei Wohosigheiten pro
Wohitgebiude wnd im Berelch der Strfle Schemelsbnxh in dem ot A pekennzeichueren
Bercich Einzel- wnd Doppethiuser vor.
Diese Peswsetsung ond dic nur Begrjndung angefibren Atgumente weisen  ethebliche
Abwligangsdefizite auf.

23 In der Begriindung des Bebauwungsplanes ist angefithrt:

»Duch den Bebavnngsplag wird dic Avsoatrbarkeit der Grundstiicke im HinbRck suf die
Anzehl der Wohnungen je Wohngebinde sowie die nulissige Gebindeform begrenzt.
Diese Beschinkung der Avstoigbarkeir der Groudsticke ist perechefertipt und
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rz/oaszeiy doeze -+ I §.  02/83

stidrchavfich erfordedich. Das Interesse der Allpemeinheit stellt hier den gewichtigeren
Befang dar, da durch die Bauletplanung zut Beswalimrmg des Gebictschambters und dem
Erhsit rusamaenbingender Coanflicken die bestehenden MNachrerdichrangsmdghichkeiten
auf ein  vertmipliches MaB  beschuinkt " werden. Das podvate Intetesse einer
unieiygeschrinkten Nuzharksit eines Grundstitckes ist dem gegeniber peringer zu werten;
rin Anspruch auf eine méglichst wirtschafiliche Grandstickamtznng bastehe aiche,”

THese aur schr aligemein gebattene Bepgrandung picht zo elnex sarb,é;m:men Abwiguog dex
Belatige de Allzemernheit nad der privatcn Belange sielit us. Sie besichsichtigt das Ausmaf der
Becintvichtigung der privaten Belaage chch Einschrinkung der baolichen Nuoog oicht
angemessen. In dem mit C im Bebanungsplan gekennzeichusten Bereich hat die Seadt Mtilheim
Ruhr nech ir jongster Zeit nach § 34 BanGB ein Mehrfamitlienhavs mit 8 Wolmeinheiten

_genebmigt Jetzt sollen mur noch mwel Wohneinheiten io einem Einfamilienbans im (Gebiet des
Bebanzngsplanes mlissig sein. Die Beschriakung st umrerhdlinismdlig,

b) I det Beprimdung des Bebawsugsplanes beillt a5

wiis suf das abweichend mit neun Wohneinheiten fostgeserzre Mehrfamilicobuns, eutsprechen
jedoch alle bestcheniden \Vohngebﬁwe.n Jden Fesbsatzuhguﬂ des Bebawungsplaoss.

"

Dirse Begrindung i snruteeficad. Ts stivsnt nicht, dass sich im TPhouogsgebict - von dem. -
getadle erst fertigpesteliren Mehrfamilienbiaus abgesclien ~ bim vurhacden Bestand nore Gebinde
befintden, Jie den Festyorzamgen des Be.baumgsplaﬂaz entprechen.

&} Die Begriindung der Beschrankung auf zwel W{Jhﬁuﬂgen je Wohngebaude ist widexspriichhich
ucd inkohdrent T mit 4 bezeichneten Planungspebiet sind Doppefbiuser yulissip, Das fihn
dazu, dass je Doppelhans zwel Wnb.aungen aulissig sind Dann bestelit kein sachlicher Grond, 1n
Einzelhiaserms micht aucl vier Wohtingen baoplanesseh vepensehen.

d} Dt Bebavungsplan wird weiter folgendermalisn begm’.im_:let:

oDas Inceresse der Allgemeinheit stellt bier den gewichtiperen Belang dar, da dwch die

Bauledtplanung zur Bewshrong des Giebiemcharakers ﬂ‘ld dem Hrhalt zusmmmenhingender
Grinflichen die bestchenden N.;clwmnhdltuug',mobhc.hkc,ncﬁ auf cin  vertrighches MaB
baschtm.ktwcxds-.n

Das Abwigungaverhalten dor Stadt Miilheim Bubr ist tnlohirent.
I nomuttelbarer Nahe zom ?lammgsgebiatl h.'?.t die Stadt hatheim Ruhr in jiﬁlgel‘ﬁr Zeit auf dem

Gelinde der ehemaligen evangelischen Akadernie am Uhlenhotsewep grofiflackiz uad in einem
massiven Ausmal eine Mehrfamiienhausbehamng n Aulenbercich geneheigt.
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2. Die Begrindung des Bobavungsplanes lubet auszugsweise:

e Griin. wnd Garfenflichen, die als Ereiffiche von der Bebavung entang der drei Soealen
Tannessvale, Schemebsbruch wad ,Fucllsgnlbe umgeben sind, stnd au.fgnmd fheer Grolle npd
Aveprigueg als sogenaonter S Aufenbercich i Inpepbeieich® rinzusbafea. THe Frerffiche
befindet sich zufferhalb eines Bebsuungszosarnruentisngs. Hine Bebavwung parnil § 34 BauGB ist
hier nicht miplich, so dass das siadecbauliche Ziel — Erhalt der Gran- vod Freiflichen — eticiclst

wind.

Diese Ansfohommpen konnten dazu bematst werdeq, die nach § 34 Bau(iB mdghiche Bebammy

cnyuscheinken. Es  ist  keinesweps 5o, dass  die  pesancen m::i:w:'amg pelepenten

Grupdsticksfichen der Hanggrandsuicke Auflanbereich L 5. 4. § 35 BanGE siod Viclineht muss
- zunundest in wopnitteltarer Nihe oy vorhanden Bebauutig dic Erehtutyg oo Aabaoten oder

Gattenhiiwsern méglich sein. l

3. Die Festpetzunigen itn Bebammgsplan sutn Altbeswﬁ des Gebandes _ sbnd
unzntreffend. dMir Ansnalume der 2013 exdehreren Troppelgarage ist das Gebinde aovipeschossiy,

Mit Frenndlichen GritBen
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Schreiben vom 23.09.2022

Stellungnahme:

Vorbehaltlich der Zustimmung des Rates der Stadt Milheim an der Ruhr wird der

Anregung nicht gefolgt.

Zu 1 a) Die Festsetzung der héchstzulassigen Anzahl der Wohnungen in den
Wohngebauden auf maximal zwei Einheiten entspricht dem stdadtebaulichen Ziel der Stadt
Milheim an der Ruhr, den vorhandenen Gebietscharakter des Plangebietes zu bewahren.
Ausléser flr die erfolgte Beschrdankung war die Genehmigung des im Bereich C
mittlerweile realisierten Mehrfamilienhauses. Dieses ist folglich als einziger Baukérper im
Plangebiet entsprechend dem genehmigten Bestand mit mehr als zwei Wohneinheiten
festgesetzt. Der Standpunkt, dass infolgedessen in allen (brigen Bereichen ebenfalls
mehr als zwei Wohneinheiten zuldssig sein miissten, wird nicht geteilt. Es ist gerade das
erkldarte Planungsziel, den Charakter der Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu

bewahren.

Zu b und c) Die Unterteilung des Plangebietes in Bereiche, in denen nur Einzel- bzw.
zusatzlich auch Doppelhduser zuladssig sein sollen, wurde anhand des vorhandenen
Gebaudebestands getroffen. Selbstredend sind in einem Doppelhaus mit zwei Halften
dann insgesamt bis zu vier Wohneinheiten zuldssig. Der Gebietscharakter wird durch die
Festsetzung der Doppel- und Einzelhdusern gewahrt. Die weitere Zulassung von

Mehrfamilienhausern wiirde diesem Planungsziel zuwiderlaufen.

Zu d) Die Abwagung in diesem Planverfahren bezieht sich auf die Sachverhalte innerhalb

des Plangebiets. An anderen Stellen im Stadtgebiet kann die Abwagung anders ausfallen.

Zu 2) Der Innenbereich der Dreiecksflache TannenstraBe, Schemelsbruch und
Fuchsgrube wird als ,AuBenbereich im Innenbereich® gemaB § 35 BauGB eingestuft. Die
Grenze zwischen dem Innen- und dem AuBenbereich verlduft hier an den rickwartigen
Bebauungskanten entlang. Uber die Zuléssigkeit kiinftiger Bauvorhaben im Plangebiet ist
keine allgemeingiiltige Aussage mdoglich, da im bauaufsichtlichen Verfahren eine Vielzahl

von Parametern im geprift wird.

Zu 3) Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Geschossigkeit der Gebaude im

Plangebiet. Von daher kann der Hinweis nicht nachvollzogen werden.
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