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Postfach 1019 53

45466 MUlheim an der Ruhr

Bebauungsplan ,Bremer StraBe/Alte SkraBe ~ Y15

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf den Bebauungsplan s.o. mdchten wir als betroffene Anwohner wie
folgt Stellung nehmen: )

Wir begriBen den Bebauungsplan der Stadt hinsichflich der kompletten Erhaltung der
Grinfléchen im Hinterland zwischen Bremer/Oldenburger/LUbecker StraBe im oberen
Bereich und der Alte StraBe Im unteren Bereich.

Da dieser Bereich einen erheblichen H&henunterschied aufweist (bis zu 20m], ist es
besonders wichtig zu beachien wie sich das Grund- und Niederschlagswasser bei einer
Bebauung negativ verdinderm wirde. Eine GrinfiGiche verzdgert den raschen Abfluss von
Niederschlagswasser und speichert noch Stunden nachdem der Regen aufgehdrt hat
das Wasser. Diese F&higkeit haben versisgelte Fichen nicht. Die Konalisotion wird
Uberbelustet, Niederschlagswasser kann nicht versickern, das Hochwasser steigi. Ein
Szenario das gerade in der akiuvellen Starkregenperiode erschreckende Auswirkungen
gezeigt hat. Es ist ein akliver Hochwasserschutz und Starkregenvaorsorge zu beachten.

Eine Grinfidche hat zudem eine kUhlende Wirkung durch Verdunstung der Feuchtigkeit.
Hier spielt der Kimawandel eine fragende Rolle. Steigende Temperaturen werden durch
stérkere Nahverdichiung gefdrdert. {FUr 1t Beton werden dllein 750 kg CO? freigesetzt.)
Grinfléichen, hier vor allem B&ume und Unterholz filtern Feinstaub und erzeugen
Sauerstoff. Auch hier kdnnen versiegelie Fidichen nicht mithalten.

Eine Bebauung in unmittelbarer Néhe halten wir fir bedenklich, da bereils groBe Aredle
fUr die Nahverdichtung zu Verfigung stehen: Saamer StraBe, foing Brauerei und Lindgens
Aredl. Bel den beidén letzigenannten Areclen verfolgen wir seit Jahren die Diskussion um
die erhdhte Verkehrsbelastung und die Unmdglichkeit das Gebiet anderweitig zu
erreichen als Uber den Kassenberg und der DuUsseldorfer - StraBe. Weitere
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Nahverdichtungen wirden die ErschliieBungssiraBen nicht veriragen. Ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen beinhaltet einen Anstieg der Treibhausgasemission.

Hinzu kommi die Uberbelastung der Ver- und Entsorgungssysteme. {Die Kanalisation der
Alie SiraBe wurde in den 6Der Jahren gebaut und Iésst bel Starkregen berells jetzt schon
sine Uberbelastung erkennen. Das Starkregenwasser kann nicht zeitnah abflieBen.)
Entsorgungssysteme kdnnen nicht an die Hinterlandbebauung heran (Uber 50 m Tiefe-

' MUlfahizeuge, Krankenwagen und Feuerwehr dirfen diese Entfernung nicht rckwdrts
fahren}, soferm diese nicht enisprechend breft sind. Des Weiteren sind dann groBe
Wendekrsise gessiziich gefordert, Hier missie der Berg ,weichen®. Dafir fehlen die
FiGichen.

Das Bundesumweltamt fordert zum Erhalt von Grunfiéichen — zurn Fléichensparen - auf.
Bebaute Grinfldchen gehéren nicht zu den regensrativen Ressourcen unserer Stadt und-
sind fir Generationen unwiederbringlich verloren. Naherholungsgebiete fr Birger dirfen
nicht verloren gehen. Gerade dieser Grinstreifen ist orfsbildpréigend und kann Gber weite
Distanzen in der Stadt gesehen werden.

Als Anwohner eines Grundstiickes, dass im lefzien Jahr stork ,gerodet” wurde
(Gemarkung Saarm, |  NEGEIENGEGEGEGEE :crien wir beobachien, was ein so eklatanter
Eingriff in die Natur mit dem Okesystem |, Natur® anrichiet. Nachdem einige BGume im
Hinterland gefélit wurden, blieben die Végel aus. Der Bunispacht suchte verzweifelt sein
Nest und die Fichhérmchen rannten Ober ,unseren” Berg onne ihren Wohnort zu finden.
Wir hingen einen Spechitkasten auf und waren erfreut als wenigstens der Specht sein
winterquartier bezogen hat. Nun erobert das Unferholz das Land wieder und die Vogel
und Fladermduse sind zurlck. Die Biodiversitat der Natur muss erhalten bleiben.

Nachdem nun nur noch ein paar Bdume in unserem” Wald erhalten sind, hat der
Starkwind auf unseren Grundsticken zugenommen. Nicht die fehlenden Bdume, sondem
die bestehenden Bdume dienen der Starkwindvorsorge.

Da etwa 20 B&ume {u.a. auch Eichen) in unserem Hinterland geféllt wurden, wirden wir
es begriBen, wenn hier eine Aufforstung als Auflage des EigentUmers beflrwortet wird,
Fine Auffahrt, auch Uber siddtisches Grundstick, wurde genehmigt, obwoh! keine
verwendung fr diese bestehi. Ein RUckbau der geschotierten Fidche beanfragen wir
ebenfalis. :

Uber eine positive RUckmeldung freuen wir uns!

Mit freundlichen GriiBen

[
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Einwand Nr. 1 Datum Schreiben: 18.07.2021
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Die Inhalte der Stellungnahme werden zur Kenntnis genom-
men.

Bezugnehmend auf den Bebauungsplan s.o. mdchten wir als be-
troffene Anwohner wie folgt Stellung nehmen:

Wir begriiBen den Bebauungsplan der Stadt hinsichtlich der komplet-
ten Erhaltung der Grinflachen im Hinterland zwischen Bre-
mer/Oldenburger/Libecker StraBe im oberen Bereich und der Alte
StraBe im unteren Bereich.

Da dieser Bereich einen erheblichen Héhenunterschied aufweist (bis
zu 20m), ist es besonders wichtig zu beachten wie sich das Grund-
und Niederschlagswasser bei einer Bebauung negativ verandern
wirde. Eine Grinflache verzégert den raschen Abfluss von Nieder-
schlagswasser und speichert noch Stunden nachdem der Regen auf-
gehort hat das Wasser. Diese Fahigkeit haben versiegelte Flachen
nicht. Die Kanalisation wird Gberbelastet, Niederschlagswasser kann
nicht versickern, das Hochwasser steigt. Ein Szenario das gerade in
der aktuellen Starkregenperiode erschreckende Auswirkungen ge-
zeigt hat. Es ist ein aktiver Hochwasserschutz und Starkregenvor-
sorge zu beachten.

Eine Grinflache hat zudem eine kihlende Wirkung durch Verduns-
tung der Feuchtigkeit. Hier spielt der Klimawandel eine tragende
Rolle. Steigende Temperaturen werden durch starkere Nahverdich-
tung geférdert. (Fur 1 t Beton werden allein 750 kg CO2 freigesetzt.)
Grinflachen, hier vor allem Baume und Unterholz filtern Feinstaub

Der Bebauungsplan ,Bremer StraBe/ Alte StraBe - Y 15" regelt als
einfacher Bebauungsplan in erster Linie die Gberbaubaren Flachen.
Diese sichern hauptsachlich die Bestandsbebauung und ermdglichen
auch in Zukunft maBvolle An- und Umbauten. Gleichzeitig werden
die im Innenbereich liegenden Grin- und Gartenfldachen von Bebau-
ung freigehalten und kénnen weiterhin ihre positive 6kologische
Funktion erflllen.

Als MaBnahme zur Minimierung von Eingriffen sowie zur Griingestal-
tung des Plangebietes wurde fliir Neubebauungen eine Dachbegrii-
nung festgesetzt. Flachdacher von Gebauden, Garagen und Carports
sollen extensiv begriint werden und so 6kologisch wirksame Vegeta-
tionsflachen bilden, die Lebensraume fir standortangepasste Tiere
wie Insekten bieten. Zudem leisten Dachbegriinungen einen Beitrag
zur dezentralen Rickhaltung und verzégerten Ableitung des Oberfla-
chenwassers und zur Entlastung der Kanalisation.
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und erzeugen Sauerstoff. Auch hier kénnen versiegelte Flachen nicht
mithalten.

Eine Bebauung in unmittelbarer Nahe halten wir fir bedenklich, da
bereits groBe Areale fiir die Nahverdichtung zu Verfiigung stehen:
Saarner StraBe, Ibing Brauerei und Lindgens Areal. Bei den beiden
letztgenannten Arealen verfolgen wir seit Jahren die Diskussion um
die erhdhte Verkehrsbelastung und die Unmadglichkeit das Gebiet
anderweitig zu erreichen als Uber den Kassenberg und der Dissel-
dorfer StraBe. Weitere Nahverdichtungen wiirden die ErschlieBungs-
straBen nicht vertragen. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen beinhal-
tet einen Anstieg der Treibhausgasemission.

Hinzu kommt die Uberbelastung der Ver- und Entsorgungssysteme.
(Die Kanalisation der Alte StraBe wurde in den 60er Jahren gebaut
und l&sst bei Starkregen bereits jetzt schon eine Uberbelastung er-
kennen. Das Starkregenwasser kann nicht zeitnah abflieBen.) Ent-
sorgungssysteme kénnen nicht an die Hinterlandbebauung heran
(GUber 50 m Tiefe - Millfahrzeuge, Krankenwagen und Feuerwehr
dirfen diese Entfernung nicht rickwarts fahren), sofern diese nicht
entsprechend breit sind. Des Weiteren sind dann groBe Wendekreise
gesetzlich gefordert. Hier musste der Berg ,weichen®. Daflr fehlen
die Flachen.

Umfangreiche Mdglichkeiten fiir eine erstmalige Bebauung und somit
Bodenversiegelung werden durch die Planung nicht begriindet. Folg-
lich ist nicht von einer wesentlichen Erhéhung des Verkehrsaufkom-

mens auszugehen.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist (iber vorhandene Straen gesi-
chert und die vorhandenen Wohngeb&ude sind an die bestehenden
Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Eine Erweiterung des
Kanalnetzes wird durch diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.
Eine kurzzeitige Uberlastung des Kanalnetzes bei Starkregen ist
Uberall im Stadtgebiet mdglich und technisch nicht zu vermeiden.

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung des
vorhandenen Gebaudebestands sowie der Grin- und Freiflachen.
Eine erstmalige ErschlieBung von rickwartigen Grundsticksberei-
chen (,Bebauung in zweiter Reihe™) soll gerade nicht ermdglicht
werden. Daher werden keine zusatzlichen ErschlieBungsstraBen be-
noétigt.
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Das Bundesumweltamt fordert zum Erhalt von Griinflachen - zum
Flachensparen - auf. Bebaute Grinflachen gehdren nicht zu den re-
generativen Ressourcen unserer Stadt und sind flr Generationen
unwiederbringlich verloren. Naherholungsgebiete flir Blirger dirfen
nicht verloren gehen. Gerade dieser Grinstreifen ist ortsbildpragend
und kann Uber weite Distanzen in der Stadt gesehen werden.

Als Anwohner eines Grundstlickes, dass im letzten Jahr stark , gero-
det" wurde (Gemarkung Saarn, Flur XXX, Flurstiick XXX) konnten wir
beobachten, was ein so eklatanter Eingriff in die Natur mit dem Oko-
system ,Natur" anrichtet. Nachdem einige Baume im Hinterland ge-
fallt wurden, blieben die Vdgel aus. Der Buntspecht suchte verzwei-
felt sein Nest und die Eichhérnchen rannten Uber ,unseren® Berg
ohne ihren Wohnort zu finden. Wir hingen einen Spechtkasten auf
und waren erfreut als wenigstens der Specht sein Winterquartier
bezogen hat. Nun erobert das Unterholz das Land wieder und die
Végel und Fledermause sind zurick. Die Biodiversitat der Natur
muss erhalten bleiben.

Nachdem nun nur noch ein paar Bédume in ,unserem® Wald erhalten
sind, hat der Starkwind auf unseren Grundstiicken zugenommen.
Nicht die fehlenden Baume, sondern die bestehenden Baume dienen
der Starkwindvorsorge.

Da etwa 20 Baume (u.a. auch Eichen) in unserem Hinterland gefallt
wurden, wirden wir es begriiBen, wenn hier eine Aufforstung als
Auflage des Eigentimers beflirwortet wird. Eine Auffahrt, auch tUber
stadtisches Grundstiick, wurde genehmigt, obwohl keine Verwen-
dung fir diese besteht. Ein Rickbau der geschotterten Flache bean-
tragen wir ebenfalls.

Uber eine positive Riickmeldung freuen wir uns!

Der vorhandene Grinstreifen liegt auBerhalb der vom Bebauungs-
plan festgesetzten Uberbaubaren Flachen und kann folglich nicht
bebaut werden. Da es sich bei den Flachen jedoch um Privateigen-
tum handelt, stehen diese nicht als Naherholungsgebiet fiir die Of-
fentlichkeit zur Verfligung.

In Milheim an der Ruhr gilt die stadtische Baumschutzsatzung. Die
Fallung von Baumen ist unter den dort genannten Voraussetzungen
genehmigungspflichtig. Innerhalb dieses Rahmens bewegt sich die
Gestaltungsfreiheit der jeweiligen Grundstlickseigentimerinnen und
-eigentimern.

Flachen, auf denen sich Wald im Sinne des Landesforstgesetzes be-
findet, unterliegen besonderem Schutz. Sollen Waldfldchen ander-
weitig genutzt werden, liegt eine Waldumwandlung vor, die kompen-
siert werden muss. Die angesprochenen Fdllungen sind aber bereits
erfolgt, daher kann die Kompensation nicht im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens geregelt werden. Gleiches gilt flr die genannte
Grundstuckszufahrt.
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Urbanski, Achim

Von: Blasius, Melanie

Gesendet: Dienstag, 27. Juli 2021 15:11

An: ¢ Tuschen, Dagmar; Urbanski, Achim

Betreff: WG: Bauleitplanverfahren (Anregungen), Planung: Anregungen B-
Planverfahren ,Bremer StraBe/Alte StraBe - Y 15" Hélscher

z.K.

LG Melanie

----- Urspriingliche Nachricht----- :

Von: webteam@muelheim-ruhr.de <webteam@muelheim-ruhr.de> Im Auftrag von-

Gesendet: Dienstag, 27. Juli 2021 13:49

An: Stadt MH, Amt 61/Stadtplanungsamt <Stadtplanungsamt@muelhelm -ruhr.de>

Betreff: Bauleitplanverfahren (Anregungen), Planung: Anregungen B- Planverfahren »Bremer StrafRe/Alte StraRe - Y
15" Hélscher

Gesendet von Benutzer: gaét

Diese Werte wurden eingegeben:

==Persdnliche Daten==
Name:
Vorname:
StraRe:
Hausnummer:
riz: [

Ort: Milheim

e

==Angaben zum Verfahren==
Betrifft: B-Planentwurf
Bezeichnung: Anregungen B-Planverfahren , Bremer StraBe/Alte
StraRe - Y 15"
Anregungen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne nehmen wir die Mﬁgﬁchkeit zur Teilnahme an der
* friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum
‘Bebauungsplanverfahren ,,Bremer StraRe/Alte StraRe - Y 15"

wahr. Wir sind Eiientumer der Grundstiicke Gemarkung Saarn, Flur

Grundsétzlich begriiRen wir den Plan zur Aufstellung des
Bebauungsplanes in der vorgelegten Form, um den Charakter der
- Siedlung zu erhalten. Gleichwohl wird voraussichtlich eine
deutliche Wertminderung unseres Grundstiicks Flurstiick [lldie| 2.2
Folge sein. Bisher wire eine Bebauung des Grundstiicks gemaR
§34 BauGB madglich gewesen, was, so der Bebauungsplan wie

[Seite]
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vorgeschlagen beschlossen wird, nicht mehr der Fall sein wird.
Der Grundstiickwert als Grinland wird entsprechend geringer
bewertet werden.

Das ware fir uns unter folgenden Voraussetzung akzeptabel:

Die oberhalb am Hang liegenden Grundstiicke zeichnen sich
aktuelle besonders durch die freie Weitsicht ins Ruhrtal aus.

Dies sollte auch zukinftig durch eine Begrenzung der Bauhthen
im Planungsbereich sichergestellt sein.

In Bezug auf unser Grundstiick miisste dafiir sichergestellt
werden, dass die Bebauungshdhe der in der StichstrafRe der Alten
Strafe liegenden Nachbargrundstiicke zu unserem Grundstlick,
insbesondere Flur ] Flurstick Ilund Flur @l Flurstiick 2.3
Il auf das aktuelle Niveau festgeschrieben wird. Durch die
starken Hohenunterschiede im Geldnde ist uns unklar, ob die
aktuelle Bebauung hier als ein- oder zweigeschossig angesehen
wird.

Grundsatzlich sollte fur den Planungsbereich (ausgenommen ggfs.
des an die Saarner Str. angrenzenden Bereiches) eine maximale
Bebauungshéhe von zwei Vollgeschossen festgeschrieben werden.
Eine hdhere Bebauung sollte ausgeschlossen werden, da es
hierdurch zu erheblichen Beeintrichtigungen der freien Sicht

fiir die oberhalb am Hang gelegenen Hauser kommen wiirde.

Far die Aufnahme dieser Vorgaben in den Bebauungsplan wéren wir
thnen dankbar. Falls Sie weitere Erlduterungen benétigen,
Unklarheiten bestehen oder Sie sich vor Ort selbst ein Bild der
Situation machen mochten, stehen wir gerne bereit.

Mit freundlichen GriiRen

==Zustimmung zur e[ektronischen Datenspeicherung==
Zustimmung zur elektronischen Datenspeicherung: ich stimme der
Speicherung meiner Daten gemaR dem Telemediengesetz (TMG) zu.

[Seite]
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Einwand Nr. 2 Datum Schreiben: 27.07.2021
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Die Inhalte der Stellungnahme werden zur Kenntnis genom-
men.

Gerne nehmen wir die Moéglichkeit zur Teilnahme an der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren ,Bremer
StraBe/Alte StraBe - Y 15" wahr. Wir sind Eigentimer der Grundstu-
cke Gemarkung Saarn, XXX.

Grundsatzlich begriBen wir den Plan zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes in der vorgelegten Form, um den Charakter der Siedlung
zu erhalten. Gleichwohl wird voraussichtlich eine deutliche Wertmin-
derung unseres Grundstlicks Flurstlick XXX die Folge sein. Bisher
ware eine Bebauung des Grundsticks gemaB §34 BauGB mdglich
gewesen, was, so der Bebauungsplan wie vorgeschlagen beschlossen
wird, nicht mehr der Fall sein wird. Der Grundstiickwert als Griinland
wird entsprechend geringer bewertet werden.

Das ware fur uns unter folgenden Voraussetzung akzeptabel:

Die oberhalb am Hang liegenden Grundstiicke zeichnen sich aktuelle

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan
aufgestellt.

Das stddtebauliche Ziel — die Freihaltung des Innenbereichs und der
zusammenhangenden Grinfldchen bei gleichzeitiger Sicherung des
Gebdudebestands - wird Uber die Festsetzung von Uberbaubaren
Flachen erreicht. Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen orientieren
sich am vorhandenen Gebaudebestand und gestatten in diesem
Rahmen weiterhin Neu-/ An- und Umbaumadglichkeiten.

Die Realisierung von Bauland in diesen Grinbereichen stinde der
Erhaltung des Siedlungscharakters mit groBen Gartengrundstliicken
entgegen. Bestehende anderweitige Nutzungsinteressen im Plange-
biet wurden zugunsten der o.g. stadtebaulichen Zielsetzung im
Rahmen der Abwagung zuriickgestellt.

Gebdudehdhen werden in diesem Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Als einfacher Bebauungsplan regelt dieser im konkreten Fall im We-
sentlichen die Uberbaubaren Grundstlicksflachen, nicht jedoch die
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besonders durch die freie Weitsicht ins Ruhrtal aus. Dies sollte auch
zukinftig durch eine Begrenzung der Bauhéhen im Planungsbereich
sichergestellt sein. In Bezug auf unser Grundstiick misste dafir si-
chergestellt werden, dass die Bebauungshéhe der in der StichstraBe
der Alten StraBe liegenden Nachbargrundstiicke zu unserem Grund-
stlick, insbesondere Flur XXX, Flurstiick XXX und Flur XXX, Flurstick
XXX auf das aktuelle Niveau festgeschrieben wird. Durch die starken
Hoéhenunterschiede im Gelande ist uns unklar, ob die aktuelle Be-
bauung hier als ein- oder zweigeschossig angesehen wird.

Grundsatzlich sollte fir den Planungsbereich (ausgenommen ggfs.
des an die Saarner Str. angrenzenden Bereiches) eine maximale
Bebauungshéhe von zwei Vollgeschossen festgeschrieben werden.
Eine hdéhere Bebauung sollte ausgeschlossen werden, da es hier-
durch zu erheblichen Beeintrachtigungen der freien Sicht fir die
oberhalb am Hang gelegenen Hduser kommen wiirde. Fir die Auf-
nahme dieser Vorgaben in den Bebauungsplan wéaren wir Ihnen
dankbar. Falls Sie weitere Erlduterungen benétigen, Unklarheiten
bestehen oder Sie sich vor Ort selbst ein Bild der Situation machen
mochten, stehen wir gerne bereit.

Art und das MaB der Nutzung. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
kiinftig nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans und im Ubri-
gen nach § 34 BauGB zu beurteilen, wonach sich ein Vorhaben in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen muss. Vor diesem Hinter-
grund wurde die Festsetzung der Gebdaudehdhen aus planerischer
Sicht als nicht erforderlich gesehen.

Im stadtischen Kontext ist stets damit zu rechnen, dass Flachen
langfristig einer Neubebauung zugefiihrt werden und sich damit auch
fir die Bestandsbebauung Anderungen ergeben. Das Abstandfla-
chenrecht der Landesbauordnung stellt in diesem Zuge eine Konkre-
tisierung des Gebots nachbarlicher Ricksichtnahme dar. Die landes-
rechtlichen Abstandvorschriften tragen dafiir Sorge, dass sich Beein-
trachtigungen im Rahmen dessen halten, was sozial vertraglich und
den durch mégliche BaumaBnahmen mittelbar betroffenen Nachbarn
zumutbar ist. Es ist zunachst davon auszugehen, dass bei Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen eine insgesamt ausrei-
chende Belichtung der Gebaude gewahrleistet werden kann. Ein An-
spruch auf den Erhalt bestehender Sichtachsen ergibt sich daraus
nicht.

10
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Amt fiir Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
Postfach 10 19 53
45466 Miilheim an der Ruhr

Miilheim, den 29.07.2021

Stellungnahme und Widerspruch zum Bebauungsplan
,Bremer Strafle/ Alte Strale - Y 15

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit legen wir gegen den o. g. Bebauungsplan Widerspruch ein.

Begriindung

Auf der Belegenheit I i i [
betrieben. Der Betrieb soll dauerhaft am bisherigen Standort fortgefiihrt werden.

Die Belegenheit befindet sich im Eigentum der Unterzeichner.

Laut den Textziffern 3.2 und 4.1 des Darlegungstextes des Bebauungsplanes soll die o. g.
Belegenheit in ein reines Wohngebiet integriert werden. Dies widerspricht der dauerhaften
Aufrechterhaltung des Tischlerbetriebs.

Der Bebauungsplan ist somit mit dem zukiinftigen dauerhaften Erhalt des operativen Betriebes nicht
vereinbar. Dartiber hinaus schlieRen wir uns der Stellungnahme der Handwerkskammer, die Ihnen
ebenfalls vorliegt, an.

Genehmigungen fiir den Betrieb am o. g. Standort liegen vor.

Mit freundlichen GriiRen

11
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Einwand 3 Datum Schreiben: 29.07.2021
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Der Stellungnahme wurde gefolgt.

Hiermit legen wir gegen den o. g. Bebauungsplan Widerspruch ein.
Begrindung

Auf der Belegenheit XXX wird die XXX betrieben. Der Betrieb soll
dauerhaft am bisherigen Standort fortgefiihrt werden.

Die Belegenheit befindet sich im Eigentum der Unterzeichner.

Laut den Textziffern 3.2 und 4.1 des Darlegungstextes des Bebau-
ungsplanes soll die 0. g. Belegenheit in ein reines Wohngebiet inte-
griert werden. Dies widerspricht der dauerhaften Aufrechterhaltung
des XXX-betriebs.

Der Bebauungsplan ist somit mit dem zukinftigen dauerhaften Er-
halt des operativen Betriebes nicht vereinbar. Dariber hinaus schlie-
Ben wir uns der Stellungnahme der Handwerkskammer, die Ihnen
ebenfalls vorliegt, an.

Genehmigungen flr den Betrieb am o. g. Standort liegen vor.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Das wesentliche planerische Ziel ist die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die liberbaubaren Flachen orien-
tieren sich am vorhandenen Gebdudebestand und gestatten in die-
sem Rahmen weiterhin Neu-/ An- und Umbaumadglichkeiten.

Auf eine Festsetzung des urspriinglich angedachten reinen Wohnge-
biets (WR) wurde verzichtet. Der Bebauungsplan sieht keine Festset-
zung der ,Art der Nutzung"™ mehr vor, sondern beschrankt sich in
erster Linie auf die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Immissionsschutzrechtliche Belange sind somit auf der Aus-
flhrungsebene im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren durch
Einzelfallprifung hinsichtlich der konkreten Art der baulichen Nut-
zung zu prifen. Auch eine sogenannte Gemengelage - ein Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe - kann dabei méglich sein, wenn
eine Zuordnung zu einem faktischen Baugebiet nicht méglich ist. Die
Belange der bestehenden Betriebe wurden somit berlicksichtigt.
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Thre Zeichen
Stadt Miilheim an der Ruhr Ihre Nachricht
Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht Unsere Abteilung
und Stadtentwicklung ’ Telefon

Telefax
E-Mail

Herrn Achim Urbanski
Postfach 10 19 53
45466 Miilheim an der Ruhr

Datum

29.07.2021

Betreff: Aufstellung des Bebauungsplanes Y 15 ,Bremer Strafe / Alte Stralle”
Stellungnahme zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Urbanski,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Bebauungsplanentwurf "Bremer Stralle/Alte Stralle - Y 15" plant die Stadt
Mulheim die Grunflachen westlich der Alte Strae zu erhalten, die vorhandene
Strallenrandbebauung zu sichern sowie eine behutsame Nachverdichtung
planungsrechtlich zu gewahrleisten.

Der Planentwurf sieht kinftig die Festsetzung von reinem Wohngebiet (WR) vor.

In der 6stlichen Nachbarschaft des Plangebietes liegt unser Betrieb
_an der Dusseldorfer Strate [JJjin Mulheim.

Die Belange unseres Betriebes sind daher durch die Planung berthrt.

Mit der vorliegenden Planung wirde in Nachbarschaft zu unserem Betrieb ein reines
Wohngebiet entstehen, dessen Bewohner sich kinftig auf die Immissionsrichtwerte
mit dem héchstmaoglichen Schutzniveau berufen kénnten. In diesem Zusammenhang

befurchten wir, dass sich fur unseren Betrieb durch die Planung neue Anforderungen
an den Immissionsschutz ergeben kénnten.

Anhand der bisher vorliegenden Planunterlagen ist nicht auszuschlieRen, dass von
Seiten unseres Betriebes Immissionsschutzmaflinahmen notwendig werden kdninten,
um gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet sicherzustellen und den Standort unseres
Betriebes zu sichern. Da wir in der Vergangenheit bereits mit Nachbarschaftskonflikten
aufgrund von Immissionen konfrontiert waren, die u.a. zu einem aufwéandigen Umstellen
unserer Anlieferungen als Vertragshandler geftihrt haben, mochten wir eine weitere
Beeintrachtigung unserer Betriebstatigkeit unbedingt verhindern.
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Grundsatzlich und insbesondere vor dem Hintergrund der 0.g. Ausfiihrungen méchten

wir dariiber hinaus Zweifel am Planungserfordernis eines qualifizierten Bebauungsplans
anbringen. Die Planungsziele lieRen sich auch durch die Festsetzung von Giberbaubaren
Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO, den Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und
der Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 mittels einfachem Bebauungsplan gem.

§ 30 Abs. 3 BauGB erreichen. Gleichzeitig lieRen sich u.U. notwendige Auflagen oder
Einschrankungen unseres Betriebsstandortes durch die Uberplanung und durch die
Planung herbeigefiuhrten neue Anforderungen an den Emissionsschutz dahingehend
vermeiden, in dem wir uns auch weiterhin an den tatsachlichen Bestand und nicht an den
Schutzstandard eines WR anzupassen hatten. Daher regen wir an zu priifen, ob nicht
auf die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans verzichtet werden kann,

Solite unser Betrieb im Rahmen der Planung noch nicht bertcksichtigt worden sein,

bitte ich dies entsprechend der obigen Ausfilhrungen nachzuholen, um unseren

Betrieb nicht in seiner derzeitigen und perspektivischen Entwicklung einzuschranken.

Fur Ruckfragen stehe ich gern zur Verfugung.
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Einwand 4 Datum Schreiben: 29.07.2021
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Die Inhalte der Stellungnahme werden zur Kenntnis genom-
men.

Mit dem Bebauungsplanentwurf "Bremer StraBe/Alte StraBe - Y 15"
plant die Stadt Milheim die Grinflachen westlich der Alte StraBe zu
erhalten, die vorhandene StraBenrandbebauung zu sichern sowie
eine behutsame Nachverdichtung planungsrechtlich zu gewahrleis-
ten.

Der Planentwurf sieht klinftig die Festsetzung von reinem Wohnge-
biet (WR) vor. In der 6stlichen Nachbarschaft des Plangebietes liegt
unser Betrieb XXX an der XXX in Miilheim. Die Belange unseres Be-
triebes sind daher durch die Planung berihrt.

Mit der vorliegenden Planung wirde in Nachbarschaft zu unserem
Betrieb ein reines Wohngebiet entstehen, dessen Bewohner sich
kinftig auf die Immissionsrichtwerte mit dem hdéchstmaoglichen
Schutzniveau berufen kénnten. In diesem Zusammenhang beflirch-
ten wir, dass sich flir unseren Betrieb durch die Planung neue Anfor-
derungen an den Immissionsschutz ergeben kdénnten.

Anhand der bisher vorliegenden Planunterlagen ist nicht auszuschlie-
Ben, dass von Seiten unseres Betriebes ImmissionsschutzmaBnah-
men notwendig werden kénnten, um gesunde Wohnverhéaltnisse im
Plangebiet sicherzustellen und den Standort unseres Betriebes zu
sichern. Da wir in der Vergangenheit bereits mit Nachbarschaftskon-
flikten aufgrund von Immissionen konfrontiert waren, die u.a. zu
einem aufwandigen Umstellen unserer Anlieferungen als Vertrags-

Auf eine Festsetzung des urspriinglich angedachten reinen Wohnge-
biets (WR) wurde verzichtet. Der Bebauungsplan sieht keine Festset-
zung der ,Art der Nutzung"™ mehr vor, sondern beschrankt sich in
erster Linie auf die Festsetzung der liberbaubaren Grundsticksfla-
chen. Immissionsschutzrechtliche Belange sind somit auf der Aus-
fihrungsebene im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren durch
Einzelfallprifung hinsichtlich der konkreten Art der baulichen Nut-
zung zu prifen. Auch eine sogenannte Gemengelage - ein Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe - kann dabei méglich sein, wenn
eine Zuordnung zu einem faktischen Baugebiet nicht mdéglich ist.
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handler gefiihrt haben, méchten wir eine weitere Beeintrachtigung
unserer Betriebstatigkeit unbedingt verhindern.

Grundsatzlich und insbesondere vor dem Hintergrund der o.g. Aus-
fihrungen moéchten wir dariber hinaus Zweifel am Planungserfor-
dernis eines qualifizierten Bebauungsplans anbringen. Die Planungs-
ziele lieBen sich auch durch die Festsetzung von Uberbaubaren
Grundstlicksflachen gem. § 23 BauNVO, den Grinflachen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 15 und der Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 mit-
tels einfachem Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB erreichen.
Gleichzeitig lieBen sich u.U. notwendige Auflagen oder Einschran-
kungen unseres Betriebsstandortes durch die Uberplanung und durch
die Planung herbeigefiihrten neue Anforderungen an den Emissions-
schutz dahingehend vermeiden, in dem wir uns auch weiterhin an
den tatsachlichen Bestand und nicht an den Schutzstandard eines
WR anzupassen hatten. Daher regen wir an zu prifen, ob nicht auf
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans verzichtet wer-
den kann.

Sollte unser Betrieb im Rahmen der Planung noch nicht bertcksich-
tigt worden sein, bitte ich dies entsprechend der obigen Ausfiihrun-
gen nachzuholen, um unseren Betrieb nicht in seiner derzeitigen und
perspektivischen Entwicklung einzuschranken.

Far Riackfragen stehe ich gern zur Verfigung.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Das wesentliche planerische Ziel ist die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die tiberbaubaren Flachen orien-
tieren sich am vorhandenen Gebdudebestand und gestatten in die-
sem Rahmen weiterhin Neu-, An- und Umbaumadglichkeiten.

Durch die gednderte Planungskonzeption und die Umstellung auf
einen einfachen Bebauungsplan werden die Belange der bestehen-
den Betriebe bericksichtigt.
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Urbanski, Achim

Von: Stimming, Isabel

Gesendet: : Dienstag, 3. August 2021 11:49

An: Urbanski, Achim; Schulte Tockhaus, Simone

Cc: Lemser, Stefanie; Tuschen, Dagmar

Betreff: WG: Einwand Erganzung - | - Bremer StraBe/Alte StraBe

-Y15

Hallo ihr zwei,
hier ist noch eine Anregung zum Y 15. Bitte mit aufnehmen.

Viele GriiRe
Isabel

Stadt Milheim an der Ruhr, Amt fiir Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
Hans-Bdckler-Platz 5, 45468 Milheim an der Ruhr

Telefon: (02 08) 455-6102 Fax: (02 08) 455-58-6102

E-Mail: Isabel.Stimming@muelheim-ruhr.de
https://www.muelheim-ruhr.de/

Bitte beachten Sie unsere Datenschutzerkldrung unter folgendem Link:

Datenschutzhinweise des Amtes fiir Stadtplanung und Wirtschaftsférderung

Von: Blasius, Melanie <Melanie.Blasius@muelheim-ruhr.de>
Gesendet: Dienstag, 3. August 2021 08:18
An: Stimming, Isabel <Isabel.Stimming@muelheim-ruhr.de>; Lemser, Stefanie <Stefanie.Lemser@muelheim-

rubhr.de>
Betreff: WG: Einwand Erginzung - [ NEIEINNGBEEE- 6cmer Strale/Alte StraRe - Y 15

Guten Morgen Zusammen,

z.K. fir Euch.

LG Melanie

Von:

Gesendet: Montag, 2. August 2021 13:32

An: Stadt MH, Amt 61/Stadtplanungsamt <Stadtplanungsamt@muelheim-ruhr.de>
Cc:

Betreff: Einwand Ergénzung - - 5remer StraRe/Alte StraRe - Y 15

Sehr geehrte Fr Stimmig, Sehr geehrte Fr. Lemsa,

sind Besitzer des Grundstiicks EF Zu unserem Haus gehéren

wir,
folgende Parzellen / Grundstiicke:

[Seite]
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Die Besitzer des Grundstiicks 753, 761, 762 durften weit in den von Ihnen eingezeichneten Griinstreifen bauen.
Wir verstehen und beflirworten die Errichtung eines Grﬁnstreifens, wollen aber diesen in der Breite ein wenig

reduziert wissen.
Bitte priifen Sie, ob eine Bebauung der Parzelle Il bis auf die Hohe der Parzelle -ermoghcht werden kann.

Ein Grinstreifen wurde dann immer noch vorhanden sein 5.3

Vielen Dank und mit freundlichen Gruflen

[Seite]
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Einwand 5 Datum Schreiben: 02.08.2021
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Die Inhalte der Stellungnahme werden zur Kenntnis genom-
men.

Wir, XXX, sind Besitzer des Grundstlicks XXX. Zu unserem Haus ge-
horen folgende Parzellen / Grundstiicke: XXX.

Die Besitzer des Grundstiicks 753, 761, 762 durften weit in den von
Ihnen eingezeichneten Griinstreifen bauen. Wir verstehen und be-
furworten die Errichtung eines Griinstreifens, wollen aber diesen in
der Breite ein wenig reduziert wissen.

Bitte prifen Sie, ob eine Bebauung der Parzelle XXX bis auf die Héhe
der Parzelle XXX ermdglicht werden kann. Ein Grinstreifen wirde
dann immer noch vorhanden sein.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Das wesentliche planerische Ziel ist die Sicherung des
vorhandenen Gebdudebestands durch die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie ein Erhalt der Griin- und Freifldachen
im Innenbereich.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist kiinftig nach den Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans und im Ubrigen nach § 34 BauGB zu
beurteilen, wonach sich ein Vorhaben in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen muss.

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen orientieren sich am vorhan-
denen Gebdudebestand und gestatten in diesem Rahmen weiterhin
Neu-/ An- und Umbaumadglichkeiten. Die erstmalige ErschlieBung
von rickwartigen Grundstlicksbereichen (,Bebauung in zweiter Rei-
he") stlinde der Erhaltung des Siedlungscharakters mit groBen Gar-
tengrundstiicken entgegen. Bestehende anderweitige Nutzungsinte-
ressen im Plangebiet wurden zugunsten der o.g. stadtebaulichen
Zielsetzung im Rahmen der Abwagung zurickgestellt. Daher kann
dem Wunsch nach einer gréBeren Bautiefe nicht entsprochen wer-
den.
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Amt fiir Stadtplanung und Wirtschafts-
férderung
Postfach 10 19 53

45466 Milheim

07.02.2022

Stellungnahme zum Bebauungsplan Bremer Stralle/ Alte Stralle Y15

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum eingeleitetén Bebauungsplan Bremer StralRe/ Alte Stralle mdchten wir Stel-

lung nehmen. Wir sind Eigentiimer des Grundstﬂcks
I so\.ic des Grundstiicks und damit unmit-

telbar von dem eingeleiteten Bebauungsplan betroffen.

Punkt 1: Vorbildcharakter Neubau

In lhrem Schreiben vom 06.05.2019 teilten Sie uns mit, dass der Abriss des Ein-
familienhauses Bremer Str. 57 (Flurstiicke 761,762 und 753) und der Neubau
zum einen eines Mehrfamilienhauses im straennahen Bereich mit drei
Wohneinheiten, fiinf Garagenstellplatzen und zwei Aulenstellplatzen sowie ein
weiteres Mehrfamilienhaus im riickwartigem Bereich (Garten) mit drei Wohnein-
heiten, vier Garagenstellplatzen und zwei AuBlenstellplatzen mit Datum vom
16.04.2019 genehmigt wurde. Die Auenwande der Tiefgarage samt Briistung
ragen mit 2,485 m im Suden und 2,645 m im Norden (ber die jetzige Gelande-
oberflache hinaus. Gegen das MaR der baulichen Nutzung und die Frage, ob es
sich hierbei noch um eine StraRenrandbebauung handelt, haben wir Klage er-
hoben. Diese Klage wurde am 30.06.2020 vom Verwaltungsgericht Disseldorf
abgewiesen. Diese Abweisung haben wir hingenommen, genauso aber den
Vermerk an unseren Rechtsanwalt und uns, dass wir nun dadurch auch ein
Baurecht auf unseren riickwartigen Flurstiicken haben.

Mit der Genehmigung der Nachbarbebauung Bremer Strale 55a-f wurde einer
hochgradigen Verdichtung zugestimmt, die auch seitens der Stadt so ge-
wiunscht und gewollt war. Die wirtschaftlich maximale Ausnutzung des baulichen
Males ist gerichtlich geprift und fir in Ordnung befunden worden. Wenn man
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eine so weitreichende Bebauung hatte vermeiden wollen, hatte man diese fl&-
chenmaximal ausgenutzte Bebauung nicht genehmigt bzw. anschlieRend sofort
einen Riegel davor geschoben.

Punkt 2: Aufstellung des Bebauungsplans Y15

Zu unserem Erstaunen haben wir dann erfahren, dass der Planungsausschuss
nicht einmal ein Jahr spéter in seiner Sitzung am 08.06.2021 die Einleitung ei-
nes Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Bremer Strale/ Alte
Stralle - Y15 beschlossen hat. Der Bebauungsplan soll der Sicherung der zu-
sammenhangenden innenliegenden Grinflichen sowie der behutsamen und
gebietsvertraglichen Steuerung der Nachverdichtung in einem bestehenden
Wohngebiet dienen.

Die Skizze im Bebauungsplan enthalt nicht die sich zu dem Zeitpunkt schon im
Bau befindliche Baumafinahme auf den Flurstiicken 761, 762, 753. Zur Abwa-
gung und Beurteilung der Griinflichen ist es zwingend notwendig, dieses Bau-
feld kenntlich zu machen! Die Vorbelastung ist nicht ersichtlich.

Punkt 3: Unser Bauvorhaben

Zwischenzeitlich haben wir, ausgegangen von einem Baurecht auch fur unsere
Grundstiicke, eine Bauvoranfrage fir die Errichtung von zwei einzeln stehenden
Einfamilienhdusern auf dem Flurstiick [JJJfjund Il mit ErschlieRung Gber das
Grundsttick eingereicht. Diese Bauvoranfrage wird mit Be-
grindung (Schreioenrvorn 22.11.2021, AZ 01381-21-02) des laufenden Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplanes Y15 vorerst nicht weiter bearbeitet; es
droht durch das potentielle Inkrafttreten des Bebauungsplanes eine Ablehnung
der Bauvoranfrage flr die zwei Einfamilienhduser in aufgelockerter Bauweise.

Die unteren Flurstiicke unseres Hauses wurden vor unserem Erwerb landwirt-
schaftlich genutzt. Eine grof’e Scheune flr Hihner und Maschinen wurde vom
alten Eigentimer abgerissen (Flurstiick Il Hinterland). Heute ist es Garten-
land.

Wir widersprechen mit der Bauvoranfrage zweier wirklich maf3voll dimensionier-
ten Einfamilienhduser, die zudem ‘einen Garten vorsehen, unseres Erachtens
nicht einer behutsamen Nachverdichtung und somit nicht dem Grundgedanken
des geplanten Bebauungsplans. Darliber hinaus sieht dieser das Ziel: ,Erhalt
der zusammenhangenden unbebauten Grinfliche westlich Alte Strafle“. Dies
betrifft in der nordlichen Halfte des Plangebietes Gartenland mit einer Gesamt-

lange von gut 200 m. Die unbebaute Fliche zwischen der Bebauung |
Ehbetrégt ca. 95 m. Bel der geplanten Erichiung
der Einfamilienhduser wirde auf dem Flurstiick JJJljund Illein Bebauungsab-

stand von jeweils ca. 40 m verbleiben (siehe Anlage).
Daruber hinaus haben wir in unserer Planung die Verkehrssituation sowie den
Schallschutz beriicksichtigt.

Unmittelbar nach der Genehmigung einer maximal wirtschaftlichen Wertschop-
fung auf dem Nachbargrundstiick wird fir uns flr einen Bruchteil der wirtschaft-
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lichen Nutzung ein Riegel vorgeschoben. Bitte verzeihen Sie uns die saloppe
Ausdrucksweise: ,wer A sagt, muss auch B sagen...”.

Bei der im Zielplan genannten Grinflache handelt es sich nicht um ein Natur-
schutzgebiet, ein Landschaftsschutzgebiet oder einen Wald. Es handelt sich um
private Garten im innerstadtischen Siedlungsbereich.

Dem Ziel ,Erhaltung des Charakters eines durchgriinten Wohngebietes" ent-
spricht unsere Planung in vollem Umfang ebenso einer ,behutsamen und ge-
bietsvertraglichen...Nachverdichtung in einem bestehenden Wohngebiet*.

Punkt 4: Planung der Verdichtung des stiadtischen Innenraumes

Die Verdichtung im bereits bestehenden stidtischen Siedlungsraum iber die
vorhandene Infrastruktur ist grundsétzlich sinnvoll und ja politisch auch gewolit.
Mit dieser Verdichtung wird vermieden, dass neue Baugebiete an der grunen
Peripherie erschlossen werden missen. Diese neu erschlossenen Flichen feh-
len dann als Griin- und Versiegelungsflachen.

Diesen Vorrang der Innenentwicklung gemaR §1, Absatz 5 BauGB filhren Sie
auch im Darlegungstext des besagten Bebauungsplanes an. Hierbei mdéchten
wir auf einige relevante

Punkt 5: Beispiele der Innenentwicklung in Miitheim in und rund um
Saarn

Beispiel 1: Nachbarsweg

So gab es beispielsweise eine einheitliche politische Zustimmung des Bebau-
ungsplanes Nachbarsweg ,,K18“. Dort wurde der Errichtung von sechs einge-
schossigen Einfamilienhdusern in gehobener Bauweise im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft einheitlich zugestimmt. Die Bebauung grenzt unmittelbar
an das Landschaftsschutzgebiet am Bihlsbach.

Die damaligen Stellungnahmen waren:

CDU: ,....votierte fiir die Einleitung eines Bebauungsverfahrens. Die Fraktion
unterstitze Bebauungspléne zur Innenraumverdichtung. Im vorliegenden Fall

- handele es sich um ein Gebiet im griinen Innenbereich. Auch sprach sich die
Fraktion fir die Ausweisung grofRer Grundstiicke aus, um auch hier die bei der
Neuaufstellung des FNP ermittelten Bedarfe nutzen zu kénnen®.

SPD: ,...stimmte fir die Einleitung des Bebauungsplanes. Der Plan setze die
Planungen des FNP in verbindliche Bauleitplanung um®.

Fraktion Biindnis 90/Die Griinen: diese votierte ebenfalls fiir das Bebauungs-
planverfahren. Dabei ,handele es sich doch um eine BaultickenschlieBung in
einem geschlossenen Wohnraumgebiet mit StralRenraumbebauung®.

(Quelle: https://ratsinfo.muelheim-ruhr.de/buerger)
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Dariiber hinaus sieht das Teilraumentwicklungskonzept Saarn als einen von
dreien Schwerpunkten in der stadtebaulichen Rahmenplanung vor:

-Als klassisches Handlungsfeld bietet sich der Zentrumsbereich von Alt-Saarn
fur weiterfihrende stadtebauliche Planungen an®.

(Quelle: https//:ratsinfo.muelheim-ruhr.de/buerger)

~Aulder den gerade in Realisierung befindlichen Flachen...stehen stehen kleine-
re Flachen im Bereich Saarner Strafle/ Alte StraRe (Bebauungsplan 033) zur
Verfligung)

(Quelle: Auszug aus dem Teilraumentwicklungskonzept Saarn)

Beispiel 2: Mintard

Dartiber hinaus mochten wir die ganz aktuelle Sicht des Bauamtes auf die wei-
tere Wohnverdichtung in Mintard zitieren:

Wohnentwicklung im Innenbereich verhindert Randbebauung...Es handelt sich
um hier um eine Innenentwicklung, die aus unserer Sicht eigentlich ideal
ist...Denn so kénnen weitere Bebauungen von Griinflichen an den Randern
vermieden werden“. Die Genehmigung wurde erteilt, da das Vorhaben ,inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig sei, wenn es sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist...Es
seien entsprechende Stellpldtze und Garagen auf dem Grundstiick selbst ge-
plant”. :

(Quelle: WAZ, 17.01.2022, Wohnen und Verkehr setzt Mintard unter Druck)

Beispiel 3: Selbeck

Ganz aktuell (WAZ, 07.02.22 Politik stellt Weichen fiir sieben Villen) wurde eine
exclusive Hinterlandbebauung auf einer Wiese zwischen Stooter Str. und Wirtz-
bach genehmigt. Die Errichtung von sieben groRziigigen Einfamilienhausern er-
folge im Einklang mit einer behutsamen stadtebaulichen Nachverdichtung. Es
sei gelungen, die Baufldche “sehr zu reduzieren’ ,und den Versiegelungsgrad
auf diese Weise niedrig zu halten®. Es bestehe deshalb “kein schlechtes Gewis-
sen’, unberlhrte Flache anzupacken, ,viele Punkte hinsichtlich Okologie und
Nachhaltigkeit seien umgesetzt".

Beispiel 4: HolzstraRle

Nicht zuletzt sieht der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,,Holz-
straBe/ ehemalige Tennisanlage - Y14 sogar eine Anderung des Regionales
Flachennutzungsplanes vor, um eine wohnbauliche Entwicklung realisieren zu
konnen, die direkt an ein Naturschutzgebiet angrenzt. ,Da das Plangebiet im
Aullenbereich gem. §35 BauGB liegt, soll im gemeinsamen Interesse des Ei-
gentumers und der Stadt das entsprechende Planungsrecht geschaffen werden,
um eine wohnbauliche Entwicklung zu ermdglichen.“ Dabei sollen groRe Berei-
che sogar erst noch erschlossen werden. ,Im riickwértigen Bereich der neuen
StraRenrandbebauung soll ebenfalls eine aufgelockerte Wohnbebauung entste-
hen...Durch die aufgelockerte und freistehende Anordnung der Gebaude wird
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¥

eine exclusive Lage im Griinen geschaffen, kombiniert mit einem geringen Ver-
siegelungsgrad der Flachen.*

Fir dieses Plangebiet ergibt sich aus dem Bericht der Klimawirkungspriifung,
dass eine nachhaltige Bodenpolitik keine zentrale Bedeutung fir die Lage im
Stadtgebiet hat und deswegen eine Innenentwicklung nicht einer AuBenentwick-
lung vorzuziehen ist.

Im geplanten Bebauungsplan Y15 wird die nachhaltige Bodenpoilitik als zentral
bewertet. Die Luftlinie der ehemaligen Tennisanlage zu unserem Haus in der

betragt 580 m! Dort wird eine grofflachige AuRenentwicklung
angrenzend an ein Naturschutzgebiet genehmigt.

Punkt 6: Fazit

Diese nur in Ausziigen anhand von vier Beispielen angeflhrten politischen so-
wie stédtebaulichen Entscheidungen korrespondieren in keiner Weise mit der
Entscheidung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Y15. _

Die Zielsetzungen und Begriindungen in den aufgefihrten Beispielen sind hin-
sichtlich der sich im geplanten Bebauungsplan Y-15 genannten Zielsetzungen
und Begriindungen nicht stringent und stehen im Widerspruch zueinander und
zu der sonst praktizierten Stadtplanung.

Der formulierten Zielsetzung des geplanten B-Plans Y-15 widerspricht es nicht,
das Gartenland mafdvoll mit zu verdichten. Unsere Bauvoranfrage ist u.E. ein
gutes Beispiel hierfir. Es handelt sich um eine ressourcenschonende Planung
mit geringer Versiegelungsflache und hohem Griinflachenanteil.

Die moderate Nachverdichtung im weitlaufigen Gartenland bedeutet eine
durchgriinte nachhaltige Nutzung von Wohnbauflichen im Innenbereich zur
Vermeidung von Flachenfral an der Peripherie der Siedlungsflachen.

Wir méchten Sie bitten, im Bebauungsplan Y-15 eine maRvolle Nachverdich-
tung auch im 90m breiten Gartenland zu méglichen.

Wir bitten um Stellungnahme.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage: Stadt Milheim — Bebauungsplan Y-15 — Zielplan
Stadt Miilheim — Bebauungsplan Y-15 — Umgebung Bremer Str. 55
Stadt Mitheim — Bebauungsplan Y-15 — Voranfrage Laue
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Einwand 6 Datum Schreiben: 07.02.2022
erhebende

Person:

Stellungnahme Stellungnahme (vorbehaltlich der Zustimmung des Rates)

Die Inhalte der Stellungnahme werden zur Kenntnis genom-
men.

Zum eingeleiteten Bebauungsplan Bremer StraBe/ Alte StraBe moch-
ten wir Stellung nehmen. Wir sind Eigentimer des Grundstiicks XXX
sowie des Grundstiicks XXX und damit unmittelbar von dem eingelei-
teten Bebauungsplan betroffen.

Punkt 1: Vorbildcharakter Neubau

In Ihrem Schreiben vom 06.05.2019 teilten Sie uns mit, dass der
Abriss des Einfamilienhauses Bremer Str. 57 (Flurstiicke 761,762
und 753) und der Neubau zum einen eines Mehrfamilienhauses im
straBennahen Bereich mit drei Wohneinheiten, finf Garagenstellplat-
zen und zwei AuBenstellplatzen sowie ein weiteres Mehrfamilienhaus
im rickwartigem Bereich (Garten) mit drei Wohneinheiten, vier Ga-
ragenstellpldatzen und zwei AuBenstellpldtzen mit Datum vom
16.04.2019 genehmigt wurde. Die AuBenwande der Tiefgarage samt
Bristung ragen mit 2,485 m im Sdden und 2,645 m im Norden Uber
die jetzige Gelandeoberflache hinaus. Gegen das MaB der baulichen
Nutzung und die Frage, ob es sich hierbei nhoch um eine StraBen-
randbebauung handelt, haben wir Klage erhoben. Diese Klage wurde
am 30.06.2020 vom Verwaltungsgericht Dlsseldorf abgewiesen.
Diese Abweisung haben wir hingenommen, genauso aber den Ver-
merk an unseren Rechtsanwalt und uns, dass wir nun dadurch auch
ein Baurecht auf unseren rickwartigen Flurstiicken haben.

Mit der Genehmigung der Nachbarbebauung Bremer StraBe 55a-f

Die Realisierung des angesprochenen Neubaus war der Ausléser fir
den Planungsauftrag der Politik, fir den nun Uberplanten Bereich
einen Bebauungsplan aufzustellen, der die bebauten und die unbe-
bauten Bereiche eindeutig definiert.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Das wesentliche planerische Ziel ist die Sicherung des
vorhandenen Gebdudebestands durch die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie ein Erhalt der Grin- und Freiflachen
im Innenbereich.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist kiinftig nach den Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans und im Ubrigen nach § 34 BauGB zu
beurteilen, wonach sich ein Vorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfliigen muss.

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen orientieren sich am vorhan-
denen Gebaudebestand und gestatten in diesem Rahmen weiterhin
Neu-/ An- und Umbaumadéglichkeiten. Die Realisierung von Bauland in
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wurde einer hochgradigen Verdichtung zugestimmt, die auch seitens
der Stadt so gewlinscht und gewollt war. Die wirtschaftlich maximale
Ausnutzung des baulichen MaBes ist gerichtlich geprift und fir in
Ordnung befunden worden. Wenn man eine so weitreichende Bebau-
ung hatte vermeiden wollen, hatte man diese flachenmaximal aus-
genutzte Bebauung nicht genehmigt bzw. anschlieBend sofort einen
Riegel davor geschoben.

Punkt 2: Aufstellung des Bebauungsplans Y15

Zu unserem Erstaunen haben wir dann erfahren, dass der Planungs-
ausschuss nicht einmal ein Jahr spater in seiner Sitzung am
08.06.2021 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes Bremer StraBe/ Alte StraBe - Y15 beschlossen hat.
Der Bebauungsplan soll der Sicherung der zusammenhangenden
innenliegenden Griinflachen sowie der behutsamen und gebietsver-
traglichen Steuerung der Nachverdichtung in einem bestehenden
Wohngebiet dienen.

Die Skizze im Bebauungsplan enthélt nicht die sich zu dem Zeitpunkt
schon im Bau befindliche BaumaBnahme auf den Flurstlicken 761,
762, 753. Zur Abwégung und Beurteilung der Grinflachen ist es
zwingend notwendig, dieses Baufeld kenntlich zu machen! Die Vor-
belastung ist nicht ersichtlich.

Punkt 3: Unser Bauvorhaben

Zwischenzeitlich haben wir, ausgegangen von einem Baurecht auch
fur unsere Grundstlicke, eine Bauvoranfrage flur die Errichtung von
zwei einzeln stehenden Einfamilienhdusern auf dem Flurstlick XXX
und XXX mit ErschlieBung Uber das Grundstiick XXX eingereicht.
Diese Bauvoranfrage wird mit Begriindung (Schreiben vom
22.11.2021, AZ 01381-21-02) des laufenden Aufstellungsverfahrens

diesen Grinbereichen stiinde der Erhaltung des Siedlungscharakters
mit groBen Gartengrundstiicken entgegen. Bestehende anderweitige
Nutzungsinteressen im Plangebiet wurden zugunsten der o.g. stad-
tebaulichen Zielsetzung im Rahmen der Abwagung zurlickgestellt.
Eine erstmalige ErschlieBung von rickwartigen Grundstiicksberei-
chen (,Bebauung in zweiter Reihe™) soll gerade nicht weiter ermdég-
licht werden.

Wie bereits erlautert, war die Realisierung des 0.g. Neubaus der Aus-
I6ser fir den Auftrag aus der Politik, fir den nun Uberplanten Bereich
einen Bebauungsplan aufzustellen. GemaB dem Planungsauftrag ist
es das wesentliche Ziel, den vorhandenen Gebaudebestand durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu sichern sowie
die Grin- und Freiflachen im Innenbereich zu erhalten.

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde um die Neubauten
ergdnzt und entsprechende Baufenster mit Baugrenzen festgesetzt.

Wie bereits angeflhrt, entsprechen die stadtebaulichen Ziele des
Bebauungsplans der Umsetzung des Planungsauftrags aus der Poli-
tik.

Das wesentliche planerische Ziel ist die Sicherung des vorhandenen
Gebaudebestands durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
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des Bebauungsplanes Y15 vorerst nicht weiter bearbeitet; es droht
durch das potentielle Inkrafttreten des Bebauungsplanes eine Ableh-
nung der Bauvoranfrage fiir die zwei Einfamilienhauser in aufgelo-
ckerter Bauweise.

Die unteren Flurstlicke unseres Hauses wurden vor unserem Erwerb
landwirtschaftlich genutzt. Eine groBe Scheune fiir Hihner und Ma-
schinen wurde vom alten Eigentiimer abgerissen (Flurstiick XXX,
Hinterland). Heute ist es Gartenland.

Wir widersprechen mit der Bauvoranfrage zweier wirklich maBvoll
dimensionierten Einfamilienhauser, die zudem einen Garten vorse-
hen, unseres Erachtens nicht einer behutsamen Nachverdichtung
und somit nicht dem Grundgedanken des geplanten Bebauungs-
plans. Daruber hinaus sieht dieser das Ziel: ,Erhalt der zusammen-
hdangenden unbebauten Grinflache westlich Alte StraBe". Dies be-
trifft in der nordlichen Halfte des Plangebietes Gartenland mit einer
Gesamtléange von gut 200 m. Die unbebaute Flache zwischen der
Bebauung Bremer Str. und der Bebauung Alte Str. betrégt ca. 95 m.
Bei der geplanten Errichtung der Einfamilienhduser wiirde auf dem
Flurstlick XXX und XXX ein Bebauungsabstand von jeweils ca. 40 m
verbleiben (siehe Anlage).

DarUber hinaus haben wir in unserer Planung die Verkehrssituation
sowie den Schallschutz beriicksichtigt.

Unmittelbar nach der Genehmigung einer maximal wirtschaftlichen
Wertschdpfung auf dem Nachbargrundstick wird fir uns flr einen
Bruchteil der wirtschaftlichen Nutzung ein Riegel vorgeschoben. Bitte
verzeihen Sie uns die saloppe Ausdrucksweise: ,wer A sagt, muss
auch B sagen...".

Bei der im Zielplan genannten Grinflache handelt es sich nicht um
ein Naturschutzgebiet, ein Landschaftsschutzgebiet oder einen Wald.
Es handelt sich um private Garten im innerstadtischen Siedlungsbe-

sticksflachen sowie gleichzeitig ein Erhalt der Grin- und Freiflachen
im Innenbereich. Eine weitere Bebauung des bislang weitgehend
unversiegelten Innenbereichs wiirde diesem Ziel widersprechen.
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reich.

Dem Ziel ,Erhaltung des Charakters eines durchgriinten Wohngebie-
tes" entspricht unsere Planung in vollem Umfang ebenso einer ,be-
hutsamen und gebietsvertraglichen... Nachverdichtung in einem be-
stehenden Wohngebiet.

Punkt 4: Planung der Verdichtung des stadtischen Innenraumes

Die Verdichtung im bereits bestehenden stadtischen Siedlungsraum
Uber die vorhandene Infrastruktur ist grundsatzlich sinnvoll und ja
politisch auch gewollt. Mit dieser Verdichtung wird vermieden, dass
neue Baugebiete an der grinen Peripherie erschlossen werden mus-
sen. Diese neu erschlossenen Flachen fehlen dann als Griin- und
Versiegelungsflachen.

Diesen Vorrang der Innenentwicklung gemaB §1, Absatz 5 BauGB
fiihren Sie auch im Darlegungstext des besagten Bebauungsplanes
an. Hierbei méchten wir auf einige relevante

Punkt 5: Beispiele der Innenentwicklung in Mulheim in und rund um
Saarn

Beispiel 1: Nachbarsweg

So gab es beispielsweise eine einheitliche politische Zustimmung des
Bebauungsplanes Nachbarsweg ,K18". Dort wurde der Errichtung
von sechs eingeschossigen Einfamilienhdusern in gehobener Bauwei-
se im Ubergangsbereich zur freien Landschaft einheitlich zuge-
stimmt. Die Bebauung grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutz-
gebiet am Bihlsbach.

Die damaligen Stellungnahmen waren:

CDU: ,....votierte fUr die Einleitung eines Bebauungsverfahrens. Die
Fraktion unterstiitze Bebauungspléne zur Innenraumverdichtung. Im
vorliegenden Fall handele es sich um ein Gebiet im griinen Innenbe-

Grundsatzlich wird eine Nachverdichtung von bereits bebauten Be-
reichen an vielen Stellen im Stadtgebiet geférdert. Die Entscheidung,
wo konkret eine Innenverdichtung stattfinden soll, aber auch, welche
Grin- und Freibereiche geschitzt werden sollen, obliegt der Pla-
nungshoheit der Gemeinde. Die Abwagung der dafur bzw. dagegen
sprechenden Argumente wird im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung
fir den jeweiligen Standort entschieden. Demzufolge fallt die Abwa-
gungsentscheidung an unterschiedlichen Standorten auch unter-
schiedlich aus.

Da die Planung immer ein dynamischer Prozess ist, kénnen sich die
Schwerpunkte aufgrund geanderter politischer Mehrheiten oder an-
derweitig geanderter Rahmenbedingungen auch kurzzeitig verschie-
ben. Fir das Plangebiet wird bislang unverandert das stadtebauliche
Ziel verfolgt, die bebauten Bereiche eindeutig zu definieren und
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reich. Auch sprach sich die Fraktion fur die Ausweisung groB3er
Grundstiicke aus, um auch hier die bei der Neuaufstellung des FNP
ermittelten Bedarfe nutzen zu kénnen".

SPD: ... stimmte fiir die Einleitung des Bebauungsplanes. Der Plan
setze die Planungen des FNP in verbindliche Bauleitplanung um".

Fraktion Bindnis 90/Die Griinen: diese votierte ebenfalls fir das
Bebauungsplanverfahren. Dabei ,handele es sich doch um eine Bau-
lickenschlieBung in einem geschlossenen Wohnraumgebiet mit Stra-
Benraumbebauung".

(Quelle: https://ratsinfo.muelheim-ruhr.de/buerger)

DarUber hinaus sieht das Teilraumentwicklungskonzept Saarn als
einen von dreien Schwerpunkten in der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung vor:

+Als klassisches Handlungsfeld bietet sich der Zentrumsbereich von
Alt-Saarn flur weiterfihrende stadtebauliche Planungen an".

(Quelle: https//:ratsinfo.muelheim-ruhr.de/buerger)

»AuBer den gerade in Realisierung befindlichen Fldchen...stehen ste-
hen kleinere Flachen im Bereich Saarner StraBe/ Alte StraBe (Be-
bauungsplan 033) zur Verfligung)

(Quelle: Auszug aus dem Teilraumentwicklungskonzept Saarn)

Beispiel 2: Mintard

Dariber hinaus mdchten wir die ganz aktuelle Sicht des Bauamtes
auf die weitere Wohnverdichtung in Mintard zitieren:

~Wohnentwicklung im Innenbereich verhindert Randbebauung ... Es
handelt sich um hier um eine Innenentwicklung, die aus unserer
Sicht eigentlich ideal ist...Denn so kdnnen weitere Bebauungen von

gleichzeitig die Grin- und Freibereiche zu erhalten.
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Grinflachen an den Randern vermieden werden". Die Genehmigung
wurde erteilt, da das Vorhaben ,innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile zuldssig sei, wenn es sich in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist...Es sei-
en entsprechende Stellplatze und Garagen auf dem Grundstick
selbst geplant®.

(Quelle: WAZ, 17.01.2022, Wohnen und Verkehr setzt Mintard unter
Druck)

Beispiel 3: Selbeck

Ganz aktuell (WAZ, 07.02.22 Politik stellt Weichen fir sieben Villen)
wurde eine exclusive Hinterlandbebauung auf einer Wiese zwischen
Stooter Str. und Wirtzbach genehmigt. Die Errichtung von sieben
groBziigigen Einfamilienhausern erfolge im Einklang mit einer behut-
samen stadtebaulichen Nachverdichtung. Es sei gelungen, die Bau-
flache 'sehr zu reduzieren ,und den Versiegelungsgrad auf diese
Weise niedrig zu halten". Es bestehe deshalb 'kein schlechtes Gewis-
sen', unberiihrte Fldche anzupacken, ,viele Punkte hinsichtlich Oko-
logie und Nachhaltigkeit seien umgesetzt.

Beispiel 4: HolzstraB3e

Nicht zuletzt sieht der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
,HolzstraBe/ ehemalige Tennisanlage - Y14" sogar eine Anderung
des Regionales Flachennutzungsplanes vor, um eine wohnbauliche
Entwicklung realisieren zu kénnen, die direkt an ein Naturschutzge-
biet angrenzt. ,,Da das Plangebiet im AuBenbereich gem. §35 BauGB
liegt, soll im gemeinsamen Interesse des Eigentimers und der Stadt
das entsprechende Planungsrecht geschaffen werden, um eine
wohnbauliche Entwicklung zu ermdglichen" Dabei sollen groBe Berei-
che sogar erst noch erschlossen werden. ,Im rickwartigen Bereich
der neuen StraBenrandbebauung soll ebenfalls eine aufgelockerte
Wohnbebauung entstehen... Durch die aufgelockerte und freistehen-
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de Anordnung der Gebaude wird eine exclusive Lage im Grinen ge-
schaffen, kombiniert mit einem geringen Versiegelungsgrad der Fla-
chen."

Fir dieses Plangebiet ergibt sich aus dem Bericht der Klimawir-
kungsprifung, dass eine nachhaltige Bodenpolitik keine zentrale Be-
deutung fir die Lage im Stadtgebiet hat und deswegen eine Innen-
entwicklung nicht einer AuBenentwicklung vorzuziehen ist.

Im geplanten Bebauungsplan Y15 wird die nachhaltige Bodenpolitik
als zentral bewertet. Die Luftlinie der ehemaligen Tennisanlage zu
unserem Haus in der XXX betragt 580 m! Dort wird eine groBflachige
AuBenentwicklung angrenzend an ein Naturschutzgebiet genehmigt.

Punkt 6: Fazit

Diese nur in Ausziigen anhand von vier Beispielen angefihrten politi-
schen sowie stadtebaulichen Entscheidungen korrespondieren in kei-
ner Weise mit der Entscheidung Uber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Y15.

Die Zielsetzungen und Begriindungen in den aufgefiihrten Beispielen
sind hinsichtlich der sich im geplanten Bebauungsplan Y-15 genann-
ten Zielsetzungen und Begriindungen nicht stringent und stehen im
Widerspruch zueinander und zu der sonst praktizierten Stadtpla-
nung.

Der formulierten Zielsetzung des geplanten B-Plans Y-15 wider-
spricht es nicht, das Gartenland maBvoll mit zu verdichten. Unsere
Bauvoranfrage ist u.E. ein gutes Beispiel hierfiir. Es handelt sich um
eine ressourcenschonende Planung mit geringer Versiegelungsflache
und hohem Grinflachenanteil.

Die moderate Nachverdichtung im weitlaufigen Gartenland bedeutet
eine durchgriinte nachhaltige Nutzung von Wohnbauflachen im In-
nenbereich zur Vermeidung von FlachenfraBB an der Peripherie der

Wie bereits ausgeflihrt, obliegt die Entscheidung lber die Planungs-
ziele der Planungshoheit der Gemeinde. Die Abwagung flr bzw. ge-
gen bestimmte stadtebauliche Ziele kann an unterschiedlichen
Standorten unterschiedlich ausfallen.
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Siedlungsflachen.

Wir mdéchten Sie bitten, im Bebauungsplan Y-15 eine maBvolle Wie bereits dargelegt, stiinde die Realisierung von Bauland in den
Nachverdichtung auch im 90m breiten Gartenland zu mdglichen. rickwartigen Gartenbereichen der Erhaltung des Siedlungscharak-
ters mit groBen Gartengrundstiicken entgegen. Aus diesem Grund
kann dem Wunsch nach einer Nachverdichtung im Innenbereich
nicht nachgekommen werden.

Wir bitten um Stellungnahme.
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