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Bebauungsplan  

>Tannenstraße / Schemelsbruch / Fuchsgrube 3 L 16< 

 

 

Stadtbezirk: 3 

Gemarkung: Broich 

 

 

Stellungnahmen der Verwaltung 

zu den Stellungnahmen der Öffentlichkeit im Rahmen der 

frühzeitigen Beteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB und 

öffentlichen Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

 

 

Verfahrensstand: Erneute öffentliche Auslegung gemäß § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch 

(BauGB) i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB 
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Einsender: 1 

Schreiben vom 21.09.2020 

 

Stellungnahme: 

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

Anregung teilweise gefolgt. 

Im Bebauungsplan >Tannenstraße/ Schemelsbruch/ Fuchsgrube 3 L 16< soll, wie 

richtigerweise dargestellt, überwiegend eine maximal zulässige Anzahl von zwei 

Wohnungen pro Wohngebäude festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird als geeignet 

angesehen, um das zentrale Planungsziel, die Steuerung der Wohndichte durch die 

quantitative Beschränkung der hinzutretenden Wohneinheiten, zu erreichen.  

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

entlang der Straße Schemelsbruch auch Doppelhäusern. Eine darüberhinausgehende 

Festsetzung der bisherigen Fluchtlinie als vordere Baugrenze wird als entbehrlich 

angesehen. Der Zulässigkeitsmaßstab 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 städtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der o.g. 

Zielstellungen sicherzustellen. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben wird zukünftig nach den 

Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im Übrigen weiterhin nach den 

Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen sein. 

Die Grün- und Gartenflächen, die als Freifläche von der Bebauung entlang der drei 

Straßen Tannenstraße, Schemelsbruch und Fuchsgrube umgeben sind, sind aufgrund 

ihrer Größe und Ausprägung als sogenannter >Außenbereich im Innenbereich< 

einzustufen. Die Freifläche befindet sich außerhalb eines Bebauungszusammenhangs. 

Eine Bebauung gemäß § 34 BauGB ist hier nicht möglich, so dass das städtebauliche Ziel 

3 Erhalt der Grün- und Freiflächen 3 erreicht wird. 

Die südlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Grünflächen sollen als 

Übergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die südlichen Gebäudekanten 

als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemäß § 34 BauGB und dem 

Außenbereich gemäß § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der 

Freiflächen ist daher auch an dieser Stelle nicht notwendig. 
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Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans sollen ausdrücklich auch Um- und/ oder 

Neubauten in geringem Umfang zulassen. Eine erhebliche Verdichtung der Bebauung ist 

aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht möglich. 

Die im Plangebiet bereits bestehenden und genehmigten Wohngebäude genießen 

unabhängig von der baulichen Ausführung Bestandschutz. 
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Einsender: 2  

Schreiben vom 28.09.2020 

 

Stellungnahme: 

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

Anregung teilweise gefolgt. 

Zu den Anregungen wird wie folgt Stellung genommen: 

 

1. Verfahren und 2. Sichtprüfung: 

In der Internet-Veröffentlichung zur frühzeitigen Beteiligung in diesem 

Bebauungsplanverfahren wurden zur Einleitung zwei Pläne eingestellt, ein Luftbild sowie 

der Abgrenzungsplan des Plangebiets. Beide Pläne lassen sich in einem extra Fenster 

öffnen und stark vergrößern, so dass sowohl die Haus- als auch die Flurstücksnummern 

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

 

3. Konformität mit übergeordneten Planungen 

Die ergänzende Information bezüglich der im Regionalen Flächennutzungsplan (RFNP) 

bestehenden nachrichtlichen Übernahme, dass das Plangebiet weitgehend im Bereich für 

Grundwasser- und Gewässerschutz hinausgehende Einzugsgebiete (Zone III B) liegt, 

wurde in die Begründung mit Umweltbericht aufgenommen. 

Die regionalplanerische Darstellung insbesondere des südlichen Plangebietes wurde 

konkretisiert. Hierzu wurde ergänzend folgender Text in die Begründung aufgenommen: 

>Die bereits bebauten Flächen, die südlich der Fuchsgrube und östlich der Tannenstraße 

gelegen sind, sind im RFNP als ASB festgelegt. Die unbebauten Grundstücke bzw. 

Grundstücksteile im äußersten Süden sind als Waldbereiche mit den überlagernden 

Festlegungen >Bereiche zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung 

(BSLE)< und >Regionaler Grünzug< festgelegt. 

Die Grundstücke westlich der Tannenstraße und südlich der Fuchsgrube liegen im 

Regionalen Grünzug und teilweise in den BSLE.< 

Die Plangebietsgrenze resultiert nur zum Teil auf den Grenzen der Abgrenzungssatzung 

>Uhlenhorster Wald<. Insbesondere die südliche Plangebietsgrenze nimmt die Grenze des 

anschließenden Landschaftsschutzgebietes auf. Das bedeutet nicht, dass das komplette 

Plangebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zum Innenbereich und somit zu Bauland 

erklärt wird.  
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Der Zulässigkeitsmaßstab 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 

städtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der o.g. Zielstellungen für das 

Plangebiet sicherzustellen. 

Die Grün- und Gartenflächen, die als Freifläche von der Bebauung entlang der drei 

Straßen Tannenstraße, Schemelsbruch und Fuchsgrube umgeben sind, sind aufgrund 

ihrer Größe und Ausprägung als sogenannter >Außenbereich im Innenbereich< 

einzustufen. Die Freifläche befindet sich außerhalb eines Bebauungszusammenhangs. 

Eine Bebauung gemäß § 34 BauGB ist hier nicht möglich, so dass das städtebauliche Ziel 

3 Erhalt der Grün- und Freiflächen 3 erreicht wird. 

Die südlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Grünflächen sollen als 

Übergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die südlichen Gebäudekanten 

als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemäß § 34 BauGB und dem 

Außenbereich gemäß § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der 

Freiflächen ist daher auch an dieser Stelle nicht notwendig. 

Die Vermutung, dass die Planung zur Abgreifung höherer Straßenausbaubeiträge dienen 

soll, ist nicht nachvollziehbar. Dieser einfache Bebauungsplan setzt keine öffentlichen 

Straßenverkehrsflächen fest. Ein Straßenausbau wird durch den Bebauungsplan nicht 

begründet.  

 

4. Zulässigkeit der Festsetzungen 

Die Kritik an den fehlenden Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung kann 

nicht geteilt werden. Im Bebauungsplan >Tannenstraße/ Schemelsbruch/ Fuchsgrube 3 L 

16< soll, wie richtigerweise dargestellt, ganz überwiegend eine maximal zulässige Anzahl 

von zwei Wohnungen pro Wohngebäude festgesetzt werden. Diese Festsetzung wird als 

geeignet angesehen, um das zentrale Planungsziel, die Steuerung der Wohndichte durch 

die quantitative Beschränkung der hinzutretenden Wohneinheiten, zu erreichen.  

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

entlang der Straße Schemelsbruch auch Doppelhäusern.  

Es ist nicht erforderlich, die im Plangebiet vorhandenen zwei größeren Grünbereiche 

gesondert festzusetzen. Wie bereits unter Punkt 3. dargelegt, kann das Ziel 3 Erhalt der 

Grün- und Freiflächen 3 auch durch die Anwendung der §§ 34 und 35 BauGB erreicht 

werden.  
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Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans sollen ausdrücklich auch Um- und/ oder 

Neubauten in geringem Umfang zulassen. Eine erhebliche Verdichtung der Bebauung 

sowie eine Änderung des Gebietscharakters durch Hinzutreten weiterer 

Mehrfamilienhäuser ist aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht möglich. 

Die im Plangebiet bereits bestehenden und genehmigten Wohngebäude genießen 

unabhängig von der baulichen Ausführung Bestandschutz. 

 

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

pflichtigem Vorhaben, Natura-2000 Verträglichkeit und speziellem Artenschutz 

Die Einbeziehung von Wald im südlichen Plangebiet bedeutet nicht die Umwandlung 

dieser Flächen in Bauland. Wie oben dargestellt, richtet sich die Zulässigkeit von 

Bauvorhaben künftig nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im 

Übrigen weiterhin nach den Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB.  

 

Speldorfer Bach 

Die Bezeichnung des geschützten Landschaftsbestandteils wurde in der Begründung mit 

Umweltbericht korrigiert. 

Der Speldorfer Bach wird, soweit er im Plangebiet verläuft, innerhalb eines 10,80 m 

breiten Gewässerrandstreifens festgesetzt. Da der Bach derzeit teilweise verrohrt 

verläuft, ist durch die Festsetzung auch eine spätere Offenlegung des Gewässers 

weiterhin möglich.  

 

Artenschutz 

Durch den Bebauungsplan wird kein neues Baurecht geschaffen, das über den bisherigen 

Zulässigkeitsmaßstab 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 für Wirtschaft, Energie, 

Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums für Klimaschutz, Umwelt, 

Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010) als Fall 2 genannte 

Ergebnis festgestellt wird: >Es sind Vorkommen europäisch geschützter Arten bekannt 

und/ oder zu erwarten, aber das Vorhaben zeigt keinerlei negative Auswirkungen auf 

diese Arten, Fazit: Der Plan/ das Vorhaben ist zulässig.<  

Aufgrund dieser Prognose kann auf zusätzliche Untersuchungen und Vorlage eines 

artenschutzrechtlichen Fachbeitrags im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet 

werden.  
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Da aber im Geltungsbereich des Bebauungsplans und Umfeld Vorkommen streng und 

besonders geschützter Tier- und Pflanzenarten bekannt sind, ist das Auslösen von 

Verbotstatbeständen 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 für 

Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06.06.2016) 

ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchführung einer Artenschutzprüfung (ASP) u.a. bei 

genehmigungsfreien Vorhaben wie Gebäudeabbrüchen und bei der Zulassung von nach 

den Vorschriften des Baugesetzbuches zulässigen Vorhaben. Bei entsprechenden 

Änderungen im Plangebiet ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine 

Artenschutzprüfung durch das Amt für Umweltschutz, Untere Naturschutzbehörde, 

durchzuführen. Dazu sind dort prüffähige Unterlagen einzureichen, i.d.R. ein 

artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Der Umfang der Unterlagen ist vorab mit dem Amt 

für Umweltschutz, Untere Naturschutzbehörde, abzustimmen. Ein entsprechender 

Hinweis wurde im Anschluss an die textlichen Festsetzungen aufgenommen. 

 

6. Abwägung 

Wie bereits unter Punkt 4. dargelegt, handelt es sich bei dem bewerteten 

Abwägungsmaterial 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 Beschränkung der hinzutretenden Wohneinheiten und der Erhalt des 

Gebietscharakters durch Festsetzung der Zulässigkeit nur von Einzel- bzw. in einem 

Teilbereich auch Doppelhäusern.  

Auch der Erhalt der gebietsprägenden Grün- und Freiflächen ist Ziel der Planung. Wie 

oben bereits ausgeführt, ist die >Dreiecksfläche< im Innenbereich der drei Straßen 

Tannenstraße, Schemelsbruch und Fuchsgrube aufgrund ihrer Größe und Ausprägung als 

sogenannter >Außenbereich im Innenbereich< einzustufen. Die Freifläche befindet sich 

außerhalb eines Bebauungszusammenhangs. Eine Bebauung gemäß § 34 BauGB ist hier 

nicht möglich, so dass das städtebauliche Ziel 3 Erhalt der Grün- und Freiflächen 3 

erreicht wird. 

Die südlich der Bebauung an der Fuchsgrube angrenzenden Grünflächen sollen als 

Übergang zum Wald ebenfalls erhalten bleiben. Hier sind die südlichen Gebäudekanten 

als Abgrenzung zwischen den bebauten Bereichen gemäß § 34 BauGB und dem 

Außenbereich gemäß § 35 BauGB heranzuziehen. Eine weitergehende Festsetzung der 

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

unabhängig von der Ausführung Bestandschutz.   

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

entsprechender Hinweis ist im Anschluss an die textlichen Festsetzungen erfolgt.  

Die konkrete Ausgestaltung der Gebäude obliegt 3 im Rahmen der getroffenen 

Festsetzungen sowie der §§ 34 und 35 BauGB - dem jeweiligen Grundstückeigentümer. 

Die angesprochenen gestalterischen Festsetzungen u.a. zur Materialwahl von Straßen- 

und Dachbedeckungen und zu dichten Gartenzäunen sollen nicht erfolgen. 

Der an das Plangebiet angrenzende Grünzug ist durch das Planvorhaben nicht betroffen. 

Die im Plangebiet befindlichen Waldflächen dienen bereits jetzt nicht als Erholungsflächen 

für die Bevölkerung, da es sich um eingezäunte Privatgrundstücke handelt. Eine 

Bebaubarkeit der Waldflächen wird auch nach in Kraft treten dieses Bebauungsplans 

nicht gegeben sein. 
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Stellungnahmen der Verwaltung zu den Stellungnahmen 

der Öffentlichkeit im Rahmen der öffentlichen Auslegung  
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Einsender: 1 

Schreiben vom 12.09.2022 

 

Stellungnahme: 

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

Anregung nicht gefolgt. 

Vor dem Hintergrund bestehender Nachverdichtungstendenzen im Plangebiet wird 

beabsichtigt, den locker bebauten und stark durchgrünten Gebietscharakter des 

Wohngebietes mit seiner dominierenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu 

bewahren. Hierzu ist es erforderlich, die bestehenden Nachverdichtungsmöglichkeiten im 

Plangebiet gebietsverträglich und angepasst planerisch zu steuern. Gleichzeitig wird das 

städtebauliche Ziel verfolgt, die zusammenhängenden Grünbereiche aus Gründen des 

Schutzes des Gebietscharakters sowie der Natur in diesem Übergangsbereich von 

Wohnbauflächen zu Wald- und Friedhofsflächen zu erhalten. 

Zentrale Ziele des Bebauungsplanes sind somit die planerische Begrenzung der 

Wohndichte durch die quantitative Beschränkung der hinzutretenden Wohneinheiten und 

der Erhalt des Gebietscharakters mit Ein- und Zweifamilienhäusern sowie 

zusammenhängender Grünbereiche. Dennoch sollen maßvolle Neu- und Umbauten 

weiterhin zulässig sein. 

Mit dem Bebauungsplan wird die höchstzulässige Anzahl der Wohnungen in den 

Wohngebäuden auf maximal zwei Einheiten begrenzt. Dies wird kombiniert mit der 

Festsetzung der Zulässigkeit von nur Einzel- bzw. entlang der Straße Schemelsbruch 

auch Doppelhäusern. Das bereits vorhandene Mehrfamilienhaus am Schemelsbruch wird 

als Ausnahmefall mit maximal neun Wohnungen pro Wohngebäude gemäß der 

Baugenehmigung festgesetzt. 

Im Übrigen werden die Regelungen der §§ 34 und 35 BauGB als ausreichend erachtet, 

um innerhalb des Plangebietes die städtebauliche Ordnung und Entwicklung im Sinne der 

o.g. Zielstellungen für das Plangebiet sicherzustellen. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben 

wird zukünftig nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes und im 

Übrigen weiterhin nach den Vorgaben der §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen sein. Eine 

Ausdehnung der Bebauung in den nach § 35 BauGB zu beurteilenden Außenbereichen 

wird durch den Bebauungsplan nicht ermöglicht. 

Die Möglichkeit, ein Grundstück zu teilen, wird durch den Bebauungsplan nicht berührt. 

Allerdings trifft die reine Teilung keine Aussage über eine zulässige Bebauung, d.h., es 

können bei einer Teilung durchaus auch nicht bebaubare Grundstücke entstehen. 
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Einsender: 3 

Schreiben vom 23.09.2022 

 

Stellungnahme: 

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

Anregung nicht gefolgt. 

Zu 1 a) Die Festsetzung der höchstzulässigen Anzahl der Wohnungen in den 

Wohngebäuden auf maximal zwei Einheiten entspricht dem städtebaulichen Ziel der Stadt 

Mülheim an der Ruhr, den vorhandenen Gebietscharakter des Plangebietes zu bewahren. 

Auslöser für die erfolgte Beschränkung war die Genehmigung des im Bereich C 

mittlerweile realisierten Mehrfamilienhauses. Dieses ist folglich als einziger Baukörper im 

Plangebiet entsprechend dem genehmigten Bestand mit mehr als zwei Wohneinheiten 

festgesetzt. Der Standpunkt, dass infolgedessen in allen übrigen Bereichen ebenfalls 

mehr als zwei Wohneinheiten zulässig sein müssten, wird nicht geteilt. Es ist gerade das 

erklärte Planungsziel, den Charakter der Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu 

bewahren. 

Zu b und c) Die Unterteilung des Plangebietes in Bereiche, in denen nur Einzel- bzw. 

zusätzlich auch Doppelhäuser zulässig sein sollen, wurde anhand des vorhandenen 

Gebäudebestands getroffen. Selbstredend sind in einem Doppelhaus mit zwei Hälften 

dann insgesamt bis zu vier Wohneinheiten zulässig. Der Gebietscharakter wird durch die 

Festsetzung der Doppel- und Einzelhäusern gewahrt. Die weitere Zulassung von 

Mehrfamilienhäusern würde diesem Planungsziel zuwiderlaufen.  

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

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

Zu 2) Der Innenbereich der Dreiecksfläche Tannenstraße, Schemelsbruch und 

Fuchsgrube wird als >Außenbereich im Innenbereich< gemäß § 35 BauGB eingestuft. Die 

Grenze zwischen dem Innen- und dem Außenbereich verläuft hier an den rückwärtigen 

Bebauungskanten entlang. Über die Zulässigkeit künftiger Bauvorhaben im Plangebiet ist 

keine allgemeingültige Aussage möglich, da im bauaufsichtlichen Verfahren eine Vielzahl 

von Parametern im geprüft wird.  

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

Plangebiet. Von daher kann der Hinweis nicht nachvollzogen werden. 


