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Protokoll iiber die Offentlichkeitsversammlung am 14.02.2013
in der Kath. Kirchengemeinde St. Elisabeth, Nachbarsweg,
45481 Miilheim an der Rubhr

Bebauungsplan

»GroBenbaumer StraBBe / Saarnberg - 35"

Anwesend:
Besucher [aut Anwesenheitsliste: 30
Hiervon Mandatstrager/Verwaltung: 5

Herr Bezirksbiirgermeister Alizeit {(Versammlungsleiter)

Von der Verwaltung waren anwesend:
Herr Liebich (Abteilungsleiter) ' ~ Amt 61/Amt fiir Stadtplanung,
‘ Bauaufsicht und Stadtentwickiung
Frau Herbermann Amt 61/Amt flr Stadtplanung,
. Bauaufsicht und Stadtentwicklung
Frau Schulte Tockhaus (Protokollfﬁhrerih) Amt 61/Amt fiir Stadtplanung,
Bauaufsicht und Stadtentwickiung

Herr Bezirksblirgermeister Allzeit ertffnete die Offent!ichkeitsversammlung um 18.35 Uhr

mit der BegriiBung der Anwesenden und Vorstellung der Mitarbeiter der Verwaltung. Er
erklarte den technischen Ablauf (Vortrige, Wortmeldungen, Beantwortung von Fragen)
der Offentlichkeitsversammlung. Herr Bezirksblirgermeister Allzeit verwies darauf, dass
das Protokoll (iber diese Offentlichkeitsversammiung Bestandteil der Beschiussvorlage
der dffentlichen Auslegung werde.

Herr Liebich erklarte den Anwesenden den Verfahrensablauf im Rahmen eines
Bebauungsplanes (Einleitung, Auslegung, Satzung, Beteiligungen der Behérden und
sonstigen Trager o&ffentlicher Belange, - Offentlichkeitsbeteiligungen)., Mittels einer
PowerPoint Présentation stelite er die Planung der Wohnbebauung mit Beispielen fir
verschiedene Haustypen vor. Er erlduterte, dass zur 6ffentlichen Auslegung notwéndige :

Fachgutachten / Untersuchungen u. a. zu Entwésserung, Klima, Natur- und Landschaft,
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Artenschutz und L&rm vorliegen milssen. Aufgrund des bereits erstellten La&rmgutachtens

sei ein Gebauderiegel entlang der GroBenbaumer StraBe vorgesehen,

Danach hatten die Blirgerinnen und Blirger die Méglichkelt, Fragen zu stellen, sowie sich
zu den Planungszielen zu duBern. Im Verlauf der Offentlichkeitsanh6rung wurde auf diese

Fragen und Berherkungen eingegangen.

teilte mit, dass der Verbindungsweg vom Saarnberg

|

direkt zur StraBenbahnhaltestelle flihre. Es sollte ein Gehrecht zugunsten der Nutzer der
StraBenbahn eingeplant werden. Sollte der FuBweg entfallen, bedeute dies Umwege fiir
die StraBenbahnnutzer, dann wiére eine Verlegung der StraBenbahnhaltestelle sinnvoll.

Beziiglich der Entwésserung merkte er an,.dass im Bereich Am Biihl [l und Saarnberg
gelegentlich die Keller voll laufen. Dies sei auf eine Verminderung der Kapazitit der

Abwasserkanale durch Einschiebung von Rohren zurlickzufiihren,

|

mdchte wissen, was unter einem geschlossenen

Riegel entlang der GroBenbaumer Strafe zu verstehen sei?

|

, merkte an, dass die demografische Entwickiung
riickldufig und Leerstdnde zu verzeichnen seien. Trotzdem werde (berall alles zugebaut,
Wetrden die neuen Wohnungen und Héuser hier iberhaupt gebraucht?

, ist der Meinung, dass altengerechtes Wohnen

%

gebraucht werde.

|

, sagte, dass jedes Planungsamt die gleichen
Argumente fiir eine Wohnbebauung bringe. Was wéren denn Kriterien fiir altengerechtes
Wohnen, so dass dieses Grundstlick dafiir préferiert werde? )

Auf die Entgegnung wvon Herrn Liebich hin, dass es neben der politischen
Beschiussfassung u. a. auch eine Finanzierungsfrage aufgrund der teilweise hohen
Bodenpreise sei, gab qg- zu Bedenken, dass es sich auch juhge Menschen
meistens nicht leisten kdnnen. :

|

schlug vor, dass ein Lebensmittelgeschaft
gebaut werde, da dies in diesem Bereich wirklich benétigt werde. Flir dltere Menschen,
gerade auch mit Rollatoren, wéren die Wege zum Einkaufen sehr weijt. Die

Tankstellenflache wédre doch dafiir geeignet.
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erzéhlte, dass der Larm von der GroBienbaumer

%

StraBe von ihnen nicht mehr wahrgenommen bzw. nicht mehr gehért werde. Eine

Riegelbebauung parallel zur GroBenbaumer StraBe sei flir sie nicht notwendig.

|

kritisierte, dass der Trampelpfad piatt gemacht werde,
hier bestehe doch eine Art Wegerecht. Er sei gehbehindert und misse kli'mftig Umwege
laufen. -E_bekréiftigte, dass er nicht damit einverstanden sei, dass der Weg
wegkommt. Er wiinsche sich, dass der Weg vom Saarnberg zur StraBenbahnhaltestelle

an der Grofienbaumer StraBe erhalten bleibe.

ist der Ansicht, dass die Messwerte des

%

Schallgutachtens beziiglich der Uberschreitung' der Orientierungswerte fiir Allgemeine

Wohngebiete viel zu hoch seien. Er vermute, dass wohl nicht korrekt gemessen wurde.

|

erkundigte sich nach dem Ausgleich fiir den
Baumbestand. In einem Zeitungsartikel wurde argumentiert, dass dort alles brach liege
und verwildert sei, was so nicht stimme. Zudem mdchte er wissen, wie die Pachtflachen

am Saarnberg im Planverfahren beriicksichtigt werden?

beschwerte sich, dass seitens der Stadt Mulheim

%

ein Kaufangebot fir die Pachtflache aus dem Jahre 2008 vorliege und nun erfolge die
Kiindigung. Bisher war dies eine Grinflache und auf einmal handelt es sich hier um

Wohnbauland. Wie kommt das und wie kann das Kaufangebot nun entfallen?

mochte wissen was die begrlinte Flache z. Z. ist: Wald

|

oder Griinflaiche? Thm komme es so vor, als handele es sich bei der Griinflaiche um einen
Rest Waldflaiche, die vorher zur Waldflaiche auf der anderen StraBenseite der

GroBenbaumer StraBe gehdrte.

|

ist enttduscht, dass eine Flache mit vorhandenen
Baumen kiinftig entfallen soll. Als miindiger Blirger wisse man ja wie viel Wert auf die
Umwelt gelegt werde. Er halte es hier fiir eine prekare Situation mit dem Baumbestand,
da die Bdume bereits vor dem Bau der Strafle Saarnberg da waren. Auch die Tankstelle

existierte schon 1955,

|

zweifelt die Aussagen des Ldrmschutzgutachtens an,
da seine Eltern eine Terrasse in Richtung GroBenbaumer StraBe haben und es dort sehr
ruhig sei. Die gemessenen hohen Werte k&men hier nicht an. Er erkundigt sich wo die

Messungen vorgenommen wurden? Herr ThiBen kann jedoch bestétigen, dass die LKWs
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auf dem Saarnberg sehr laut sind aufgrund der Steigung an der Saarnbergschule und der

scharfen Kurve.

|

fragt, ob nur Schallschutzgriinde das Argument seien

um hier zu bauen?

|

machte den Vorschlag die StraBe Saarnberg mit in das
Bebauungsplangebiet einzubeziehen und in der Kurve abzubinden,

Zwischenruf auf den Einwand von Herrn Liebich, dass dies dort keinen Sinn machen
wiirde: Wenn dort ein Stadtverordneter wohnen wiirde, wiirde das gemacht. Es geht

mehr Verkehr iiber den Saarnberg, da am Nachbarsweg gebaut wurde.

, m&chte wissen wo kiinftig die Autos von den Anliegern

%

der neuen Wohnbebauung und der Anlieger der Diedenhofer StraBe parken solien?

|

erzahlte, dass es sich bei dem kleinen Parkplatz
an der GroBenbaumer StraBe / Diedenhofer StraBe um einen Park and Ride-Parkplatz
handele, der morgens gut genutzt werde, aber auch tagsliber gut benutzt werde, Sie

mdochte wissen, wo parken die Nutzer dann klnftig ihre Autos?

|

bestatigt, dass der Parkplatz gut besucht werde u.a.
auch durch die Gastronomie. Durch die neuen Wohneinheiten kommen auch neue Pkws
hinzu und die derzeit bereits angespannte Parkplatzsituation wird dann noch' mehr
verschlechtert. Bezliglich des Schallschutzes durch den Geschosswohnungsbau flir die
Wohnbebauung u. a. am Saarnberg bzw. an der neuen PIahstraBe merkte

an, dass der von ihm empfundene Schall aber anders sei als im Gutachten dargestellt. Er
habe sein Schlafzimmerfenster zum Saarnberg bzw. zur Tankstelle hin und schlafe nachts
bei gedffnetem Fenster. Selbst von der GroBenbaumer StraBe sei nichis zu héren, er
wirde eher die Gerdusche von der Autobahn wahrnehmen, ‘ﬁ_ fragte, ob denn
schalischutzmaBig die Notwendigkeit flir den Geschosswohnungsbau bestehe? Seiner -
Meinung nach liegen die im Gutachten angegebenen Uberschreitungen der
Orientierungswerte von durchschnittlich 14 dB(A) weit Glber dem empfundenen L&rm. Er
pladiert dafiir, dass anstatt eines Riegels eine lockere Bebauung erfolge. Die Grinfldche
hatte einen gewissen Erholungsfaktor flir das Auge. Zugleich kénnten die durch die

Anwohner am Saarnberg gepachteten Parzellen erhalten bieiben.

warf ein, dass dann auch der FuBweg erhalten werden
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mochte wissen, ob eine Verdichtung vom Plan im

|

Internet zum jetzt vorgelegten Plan erfolgt sei, denn seiner Meinung nach sind die
Hauser nach der jetzigen Planung hoher? Er kénne einen Sprung von zwei Etagen zur
gegenlberliegenden Bebauung auf der anderen StraBenseite erkennen.

sieht Stellplatzprobleme auch wenn pro Haus ein Stellplatz nachgewiesen werde. Er
kritisiert, dass zwei Geschdsse plus Satteldach zu hoch seien und spricht sich flr eine

Reduzierung der Geschosse und gegen Sattelddcher aus.

|

mochte wissen, ob ErschlieBungskostenbeitrége auf
die derzeitigen Anlieger zukommen? Er schiug vor, dass die ErschlieBung in der Mitte des
Plangebiétes erfolgen sollte, damit nur die kinftigen Anlieger ErschlieBungskosten zahlen

miissen.

' schioss sich dem Vorschlag an, denn dann seien

|

auch die Gdrten nach Siiden hin ausgerichtet.

%

wies darauf hin, dass auch die Zu-/Abfahrt der

Tiefgaragen geregelt werden_ miissen, da der Kreuzungsbereich sehr schwierig sei.

|

merkte an, dass der geplante Wendekreis nicht

erforderlich sei, da dort nur Anwohner fahren.

|

kritisierte, dass keiner bei der Planung das Klima
und die Westwinde berilicksichtigt habe. Es wéaren ja schon verschiedene Klagen vor

Gericht gegen die Stadt gefithrt worden wegen der Beltiftung der Innenstadt.

erkundigte sich wie viel Euro die Stadt fur die

|

Grundstiicke bekommt?

|

machte darauf aufmerksam, dass auf dem jetzigen
Parkplatz Sammelcontainer stehen, die verlagert werden miissten. Die Nutzun'g

verursache Probleme (Larm, Verschmutzung), welche man nicht auler Acht lassen dlirfe.

%

mochte wissen, was auch im Hinblick auf die Aspekte
Belliftung, Schallschutz, Wegerecht, Pacht der Grundstlicke am Saarnberg gegen eine
lockere Bebauung spreche? Er sprach sich gegen eine Riegelbebauung aus, denn dies

wirde alle Anliegen befrieden.
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Die Blrgerversammlung wurde von Helrrn Bezirksblirgermeister Allzeit um 20.20 Uhr

beendet.
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45481 Miilheim

Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht,

und Stadtentwicklung

Frau Dipl. Ing. Sitke Hebermann

Technisches Rathaus A9 24
Hans-Béckler-Platz 5 e RAISES
45468 Miilheim

15.03.13
Bebauungsplan ,,Grofienbaumer Strafle/Saarnberg — O 35%

Sehr geehrte Frau Hebermann,

im Folgenden mé&chten wir Anwohner uns aktiv an der Erstellung des Bebauungsplans
»OrofBenbaumer Strafle/Saarnberg — O 35¢ beteiligen.

1. Wegfall einer weiteren Griinfifiche in Miilheim

Grundsétzlich ist fir uns ein Vorteil der ErschlieBung der vorstehend genannten Fliche als
Wohnbaufléche fiir die Stadtentwicklung nicht nachvollziehbar.

Mit der Umwandlung geht fiir den Biirger eine weitere Griinfliche mit einem alten Baumbestand
mit all seinen Vorteilen verloren (Luftverbesserung, Kleinklimaregulierung, Lebensraum etc.). Die
auf einem kleinen Teil der Fliche stattfindende Verwilderung ldsst sich sichertich durch ein Konzept
der gemeinsamen Pflege (Stadt, Anwohner) beheben.

Weiterhin geht fir die Pendler ein gut frequentierter Parkplatz fir die Nutzung von
ressourcenschonenden Fahrgemeinschaften bzw. fir die Anbindung an das o6ffentliche
Straflenbahnnetz verloren.

Eine Vermarktung der Fldche scheint fiir die Stadt aus wirtschaftlichen Griinden interessant. Bei der
gegenwirtigen Entwicklung mit riicklgufigen Bevolkerungszahlen und sinkendem Bedarf an
Wohnraum kann dies auf das gesamte Stadtgebiet bezogen allerdings zu Problemen fithren, z.B. zu
Leerstdnden in anderen Stadtteilen. Bei der Entwicklung der Fliche fiir ,altersgerechte®
Wohnungen ist weiterhin festzustellen, dass in der unmittelbaren Nihe des Gebietes auBer der
StraBenbahnhaltestelle leider keine Infrastruktur mit z.B. Bickerladen, Geschiften, Arzten etc.
vorhanden ist,

2. Erschliefung von WA 1 (Geschosswohnungshau)

Auf der Wohnbaufliche WA 1 ist eine geschlossene Riegelbebauung mit zweigeschoBigen
Mehrfamilienhdusern geplant. Grundlage fiir die Riegelbebauung ist ein Lirmgutachten, nach dem

S.1/3
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»hahezu im gesamten Plangebiet die fiir Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte
sowohl im Tages- wie auch im Nachtzeitraum* (bis zu 11 bzw. 13 dB(A)) tiberschritten werden.
Den vermeintlichen Vorteil einer geschlossenen Riegelbebauung erschliefit sich fiir uns Anwohner
nicht. Eine Riegelbebauung ist als Lirmschutz flir die dahinter liegende Bebauung nicht
erfordertich. Das Ergebnis des L#rmgutachtens ist fiir uns als langjéhrige Anwohner nicht
nachvollziehbar. Dies widerspricht vollkommen unserer Wahrnehmung. Die L#rmbelastung
empfinden wir sowohl tagstiber bei dem Aufenthalt in den Girten als auch bei Nacht bei gedffneten
Schlafzimmerfenster nicht als storend oder gar beldstigend. Wir zweifeln die Richtigkeit des
Gutachtens an, und bitten um Einsicht zur Priifung.

Die Riegelbebauung ist mit einer Reihe von Nachteilen verbunden. Dadurch wird beispielsweise die
fir einen Luftaustausch erforderliche Zirkulation gestort. Weiterhin passt eine geschlossene
Riegelbebauung an der EinfallstraBe von Miilheim nicht ins Erscheinungsbild.

Aus den vorstehend genannten Griinden soll von einer geschlossenen Riegelbebauung abgesehen
werden und eine lockere Bebauung in den Pldnen umgesetzt werden.

Bei dem geplanten Bau einer Tiefgarage gilt es auszuschlielen, dass auf Grund der veréndernden
hydraulischen Verhéltnisse im Untergrund und dem stark erhShten Anteil an versiegelter Fliche
Probleme bei der Entwisserung entstehen. Die Folge kdnnten iiberschwemmte Keller bei den
Hiusern auf den angrenzenden Grundstiicken sein.

Verschiirfen kann sich die Entwésserungssituation zus#tzlich dadurch, dass nach der Umsetzung der
geforderten Kanaldichtigkeitspriifungen mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels zu rechnen ist,
wenn die ,,drainierende® Wirkung von undichten Kanalsystemen verloren geht.

Falls eine Tiefgarage gebaut werden sollte, dann wire eine Ein- und Ausfahrt in Richtung
GroBenbaumer Strafe und nicht in Richtung Diedenhofer Strafle zu realisieren. Die enge
Diedenhofer StraBe ist nicht dazu geeignet, den stoBweise zu erwartenden Verkehr aus der
Tiefgarage aufzunehmen. Durch die Verkehrsfilhrung an der Groflenbaumer Strafle ist davon
auszugehen, dass auf der Diedenhofer Straflie dann verstirkt Gegenverkehr zu erwarten ist, fiir die
die Strafle nicht ausgelegt ist. Zudem miissten die neuen Anwohner immer einen ,,U-Turn® um den
Griinstreifen zwischen Forsthaus und Schneisberg fahren. Dies ist jetzt schon eine enorme
Gefahrenquelle und zukiinftig auch eine weitere Lirmbelédstigung fiir die Anwohner an der Ecke
Schneisberg/Groienbaumer Strafle.

3. ErschlieBung von WA2 (Einfamilienhiiuser)

Auf der Wohnbaufliche WA-2 ist die Errichtung von Einfamilienh#user mit einer Anzahl an 2
Vollgeschossen geplant, wobei verschiedene Bauvarten von H#usern in Frage kommen koénnen.
Hierzu méchten wir bitten, ausschlieflich Hiuser im Bauhausstil mit Flachdach zu planen, da
Héuser mit Satteldach das Gefiihl von Enge erheblich férdern und sich eine Staffelung von Héusern
in unterschiedlicher Hohe harmonischer ins Umfeld einpasst. Die Héuser am Saarnberg [N
Il sind im Bungalowstil in eingeschossiger Bauweise errichtet. Die Bewohner wiirden dann quasi
auf eine ,,Mauer“ gucken.

Prinzipiell ist es wiinschenswert, modernere Héuser entstechen zu lassen, um den Bereich
Saarnberg/Diedenhofer Str./GroBenbaumer Str. aufzuwerten. Das bedeutet konkret, keine roten
Klinkerfassaden sondern etwas Modernes im Bauhausstil in grau und weiB.

Ein unserer Ansicht nach besseres Konzept wire die ErschlieBung der Wohnbaufldchen WA-1 und
WA-2 durch den Bau einer Stichstrale von der Diedenhofer Strafie aus. Dies wiirde die Diedenhofer

S.2/3
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StraBe, die ohnehin sehr schmal ist, verkehrsméfBig entlasten und hétte den enormen Vorteil, dass
die Grundstiicke der Einfamilienhduser einen Garten mit Stidausrichtung erhalten werden. Denn
wer mdchte schon gerne einen Garten nach Norden mit Blick auf ein Mehrfamilienhaus genieen?
Das wird bei den Grundstiickspreisen hier extrem schwer zu vermarkten sein. Falls die Bebauung
mit Zugang zu den Hiusern von der Diedenhofer Strafle aus erfolgen konnte, wiire das nattirlich die
beste Losung fiir alle Beteiligten. Die derzeitige Zufahrt zum Saarnberg Jllll konnte so bestehen
bleiben, der FuBweg ebenfalls, die Frischluftzufuhr vom Dennebusch wére gewihrleistet und die
Bebauung wiirde nicht ganz so blockartig erscheinen.

Wir mdchten weiterhin ganz klar zum Ausdruck bringen, dass wir uns an den Erschliefungskosten
fir die Stichstrafle Saarnberg [ nicht beteiligen werden.

4. Weitere Nutzung der bisher als Grabeland gepachteten Flichen und Erhalt des angrenzenden
Weges

Die Hauser Saarnberg TN 121 und pflegen seit Jahrzehnten die an die
Grundstiicke angrenzenden Flichen des Bebauungsplans im Pachtverhiltnis als Garten.

Alle Anwohner méchten die bisher als Grabeland gepachteten Fléchen einstimmig weiter nutzen.
So kénnten die bestehenden Pachtvertrige fortgesetzt oder die bisher als Grabeland gepachteten
Fldchen als solche von den Anwohnern gekauft werden. Eine Pachtfliche wurde einem Anwohner
von der Stadt auch schon zum Kauf angeboten.

Mit der einheitlichen Nutzung der schrig verlaufenden Flichen durch die Anwohner erhilt das
Bebauungsland eine rechteckige Form, die eine Bebauung vereinfachen sollte.

Weiterhin sollte der Verbindungsweg, der sich an die bisher angepachteten Flachen anschliefit, aus
allgemeinem Interesse fiir die Biirger als dffentlicher Weg erhalten bleiben. Der Weg stort die
Anwohner in keinster Weise. Der Weg ist kein Trampelpfad sondern ein Weg, der in der
Vergangenheit von der Stadt aufwindig befestigt wurde, nachts sogar beleuchtet wird und einem
historischen Verlauf folgt, Der Weg wird von den Biirgern als kurzer Verbindungsweg vom
Saarnberg zu der Strafenbahnhaltestelle geschétzt und hiufig frequentiert.

Wir hoffen seht, dass die Vorschldge und Interessen der Anwohner berticksichtigt werden.

Mit freundlichen Griifien

S.3/3
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Schulte Tockhaus, Simone

Von: )

Gesendet: Donnerstag, 11. Juni 2015 11:16

An: Schulte Tockhaus, Simone

Betreff: Bebauungsplan "Grefienbaumer Str.!Saa_rnberg -0 353"

S= -»u./a.é
Bebauungsplan ,Grofenbaumer StraBe / Saarnberg - 0 35a" : |

Um es direkt zusagen: nach dem Sturm ,Ela" mit seinen verheerenden Folgen sollte der der
Bebauungsplan mit dem Wegfall dieser enthaltenen Griinflache neu bedacht und tberpriift
werden. Die erwdhnte Klimaanalyse von 2003 ist sicher l&ngst (iberholt.

Die Stadt bittet um Baumspenden und will ein kleines Waldchen mit z.T. dlteren Baumen mit
Umféngen von mehr als drei Metern

vernichten. In diesem Bereich wurden mehr als dreifig Tier- und Vogelarten beobachtet: von
Blindschleiche, Fledermausen bis Zaunkonig und Dompfaffen. Selbst eine ersatzweise teure
Pflanzung von zehn bis zwanzig kleinen Baumchen kénnten diesen Lebensraum

nicht ersetzen.

Nicht zuletzt hat unser Umweltminister Remmel eine Verminderung der Grinfléchen in NRW
bemaéngelt. ;

Ich bitte, diese Mail auch an die Sachbearbeiterin Artenschutz Frau Gabriele Specht weiterzuleiten,
deren Adresse ich leider nicht ol

ausmachen konnte.
/./__/\ ALG AT

613 2 Loerleree _
///

r'/

/"
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ANGEN
Stadt Miilheim an der Ruhr EENGEG .
Amt fiir Stadtplanung, Bavaufsicht 19, Juni 2016
und Stadtentwicklung
Frau Dipl.-Ing. Silke Herbennann AMT &1
Hans-Bockler-Platz 5 e 4Lf 66 [ 2018

45468 Miilheim an der Ruhr A/_ ST

11, Juni 2015

Bauvorhaben der Stadt Miilheim: Bebauungsplan O 35a: Groflenbaumer Strafie / Saarnberg
Anregungen im Rahmen der éffentlichen Auslegung (11.05. - 12.06.2015)

Sehr geehrte Frau Herbermann,

die Argumentation der Stadtplanung in Bezug auf den Bebauungsplan ,.GroBenbaumer Strafie / Saarnberg —
O 35a“ ist nach unserer Auffassung nicht vollstdndig. Deshalb wird in Teilen nachfolgend der Argumentation
der Stadtplanung widersprochen.

Die nachfolgenden Anregungen / Ausfihrungen dienen dazu, auf der Grundlage ciner ausgewogenen
Darstellung der Argumente, Féstlegungen in Bezug auf den Bebauungsplan in Frage zu stellen, die
Festlegungen besser bewerten zu konnen und Handlungsalternativen aufzuzeigen.

Der Argumentation der Stadt in Bezug auf Planungsalternativen des Bebauungsplanes wird in Teilen
widersprochen und ist fiir eine ausgewogene Bewertung der Handlungsalternativen nicht vollstiindig.

Zu der Begriindung der Stadtplanung fiir den Bebauungsplan gehoren v.a.:

Eine in weiten Teilen brachgefallene und verwilderte Fldche soll fiir eine Wohnbebawung
aufgeschlossen werden.

A Die Nullvariante wiirde diese Variante (Brache, Verwilderung) perpetuieren.

4 Eine Nachverdichtung im Innenbereich soll einer AuBenverdichtung den Vorzug gegeben
werden. Die Nachfrage an Eigenheimen sollte durch Neubauten gedeckt werden.

A Ausreichende KompensationsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft finden
auflerhalb des Plangebietes statt.

4 Die Bebauungsstruktur entlang der GroBenbaumer StrafBle wird fortgesetzt und somit eine
stédtebauliche Kante geschaffen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um eine Bauliicke im Innenbereich der Stadt, die. geschlossen
werden muss. Sondern hier handelt es sich um eine Griinfliche im Randbereich der Stadt mit 6kologischem
und sozialem Nutzen flir die niihere Umgebung.

Mit der Bebauung geht fiir Miilheim. eine weitere Griinfliche mit einem nicht zu vernachlissigendem
Baumbestand vetloten (s. untenstehende Konktetisierung und Bild 1 im Anhang). Dies ist insbesondere unter
Beriicksichtigung der Folgeschidden des Sturms Ela negativ zu bewerten. So ist nicht nachvollziehbar, dass
die Stadt Miilheim auf der einen Seite den Verlust von Altbestand an Béumen durch den Sturm beldagt und
die Stadt Miilheim auf der anderen Seite einen alten Baumbestand wegen des Bauvorhabens fillen ldsst. Die
geplanten Ausgleichsmafinahmen konnen diesen Verlust bei weitem nicht adéquat ausgleichen,

Vor diesem Hintergrund ist auch nicht verstindlich, warum Gelder aus privaten Spenden fiir
Neubepflanzungen zur Kompensation der Sturmschiiden eingesetzt werden und auch noch weiterhin
eingesetzt werden sollen.
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Zitat der Stadtplanung :
,»Der Planbereich stellt derzeit eine verwilderte und ungepflegte Griinfliche dar.”
In fritheren Argumentationen der Stadtplanung wurde die Fliche zusttzlich als vermiillt bezeichnet.

Die Fliche ist nicht mehr und nicht weniger vermiillt zu bezeichnen als andere Sffentliche Flichen der Stadt.

Dass ein Teil von WA2 zu einer ,,ungepflegten Grinflache wurde, ist insbesondere darauf zurtickzufiihren,
dass in der Vergangenheit die Pflege der Fliche durch die Stadt nicht ausreichend wahrgenommen wurde.
Beispielweise liegen in einem Teilbereich von WAZ immer noch Baumstdmime, die bereits vor dem Sturm
Ela gefillt wurden und seit Jabren nicht aus der Fliche entfernt wurden,

Der Bewertung der Fliche im Umweltbericht ,,Aspekt Pflanzen® spiegelt nicht die Gegebenheiten vor Ort
wider. ‘
Im Plangebeit WAL und WA?2 wird eine groBe Teilfliche mit einer GréBe von ca. 0,2 ha zum iiberwiegenden
Teil von einem Bestand mit Altbdumen (z.T. > 80 Jahre) eingenommen {Stanmmmdurchmesser > 80 cm). Mehr
als 50 Biume sind als starkes Baumholz zu bezeichnen (Durchmesser > 50 cm). Mind. 6 Buchen weisen
sogar einen Durchmesser von mehr als 2 m auf. Zu einem deutlich geringeren Anteil (ca. 0,11 ha) ist ein
Bewuchs mit Jungholz zu verzeichnen. Die als Schotterparkplatz genutzte Flache betrigt ca. 0,04 ha. Weitere
Fldchen bestehen aus Wiesen mit Obstbaumbestand und Wegen.

Der Nutzen der Griinfliche auch im Hinblick auf die festgesetzten A115gle1chsmaBnahmen ist vor dem
vorstehend genannten Hintergrund neu zu bewerten.

Alternativvorschlag:

Beibehaltung der Griinfliche mit dem langjihrig gewachsenen Baumbestand und dem Skologischen und
sozialen Nutzen. Eine Pflege der Griinfliche kann mit einem vertretbaren Aufwand auch unter Einbeziehung
der Anwohner geleistet werden.

Der Festlegung der Geschossigkeit und der Héhe der geplanten Gebiude in WAL und WA2 und der
Argumentation der Stadtplanung, auf der die Festlegung der Geschossigkeit basiert, wird in Teilen
widersprochen und ist fiir eine ausgewogene Bewertung der Handlungsalternativen nicht vollstindig.

Zitat der Stadtplanung aus dem Bebauungsplan ,,Begriindung mit Umweltbericht™ (Kap. 5.2):

LFiir die Bebauung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird iiberwiegend eine maximale
zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Dies spiegelt sich in der Geschossflichenzahl von 0,6 bzw. 0,8 wider.
Lediglich fiir das WAl wird eine maximale dreigeschossige Geschossigkeit mit einer entsprechenden
Geschossflichenzahl von 1,2 festgesetzt. Durch die geplante Geschossigkeit fiigen sich die Geb#ude in die
Struktur der benachbarten Bestandsbebauung ein.”

Als weitere Reglementierung der Hohenentwicklung der Neubebauung wird fiir das WA2 ¢ine maximale
Trauththe von 89 m iiber NN und fiir das WA2 und WA4 eine maximale Trauthche von 85 iiber NN
festgesetzt, Diese Festsetzung gewihrleistet eine abgestufte Hohenentwicklung tnnerhalb des Plangebietes
und reagiert sensibel auf die bestehende, eher niedrigere, Bebauung entlang der StichstraBe. Die maximale
Trauththe wird in Anlehung an die Firsthshe der eingeschossigen Bestandsbebauung festgesetzt. Selbst eine
zweigeschossige Bebauung mit Satteldach entspricht in etwa der Firsththen der Bestandsbebauung am
Saarnberg. Eine optische Uberdimensionierung der Neubebauung gegeniiber der bestehenden Bebauung
entlang der Straie Saarnberg wird somit verhindert,*

Begriindung des Widerspruchs zu WAT1:

Fiir das WA ist eine dreigeschossige Riegelbebauung mit einer Traufhhe von 89 m iiber NN geplant,

In westlicher Richfung zum Uhlenhorstweg hin ist das angr enzende Gebiet gekennzeichnet durch Wald bzw.
durch eine Villenbebauung mit versteckter Lage.

In nordlicher bis Ostlicher Richtung besteht die im niheren Umfeld angrenzende Bestandsbebauung
(GroBenbaumer StraBe, Saarnberg, Wallfriedsweg) ausschlieBlich aus max. zweigeschossigen Hiusern (s.
auch Darstellung der Stadtplanung in Kap. 2 ,,Rdumliche und strukturelle Situation™).
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Eine dreigeschossige Bebanung ist - mit Ausnahme eines einzigen Mehrfamilienhauses in einiger Entfernung
- im weiteren Verlauf der GroBenbaumer Strale bis zur Saarner StraBe nicht vorhanden.

Die Gebiude der Tankstelle, die dstlich unmittelbar an das WA1 angrenzen, weisen eine niedrige Bebauung
auf,

Fazit zu WAT:

Aus stidtebaulicher Sicht ist eine dreigeschossige Riegelbebauung in WAL nicht nachvollzichbar,

Die geplante dreigeschossige Riegelbebauung am Einfallstor von Miilheim iiber den Uhlenhorstweg ohne
Ubergang von Wald zur bebauten Fliche fiigt sich nicht harmonisch in das Gefiige ein. Die Reglementierung
der Trauthéhe auf max. 89 m NN wirkt dieser optischen Uberdimensionierung nicht entgegen.

Zushtzlich fugt sich die geplante Dreigeschossigkeit nicht in die Struktur der benachbarten
Bestandsbebauung  von maximal Zweigeschossigkeit (Tankstelle, Groflenbaumer Strafle, Saarnberg,
Wallfriedsweg) ein.

Dic geplante ibergangslose dreigeschossige Riegelbebauung wiirde zu einem gravierend nachteiligen
stidtebaulichen Erscheinungsbild am Stadteingang von Miilheim fiihren.

Das aktuelle Erscheinungsbild zeigt Bild 1 imAnhang,

Ggf. nur durch qualitative Aussagen begriindete wirtschaftlichen Aspekte fiir eine Dreigeschossiglkeit sollten
dem stédtebaulichen Bild nicht entgegen stehen.

Vorschlag zu WAL:

Die Geschossighkeit der Bebauung sollte in WA auf maximal 2 Geschosse festgelegt werden.

Dies entspricht auch der Planung der Stadtplanung z.B. aus den Jahren 2012 und 2013, in denen bereits eine
Zweigeschossigkeit festegelegt wurde '

Begriindung zuo WA2:
Fiir das WA2 ist eine max. zweigeschossige Riegelbebauung mit einer max. Trauthdhe von 85 m iiber NN
geplant.

Im Siiden grenzt die Bestandbebauung mit den eingeschossigen einzelstehenden Einfamilienhdusern im
Bungalowstil umittelbar an die Neubebauung. Der Abstand der Bestandsbebeuung in der Stichstrafie zu den
geplanten Hiudern liegt bej ca. 9 m (Straflenbreite ca. 6 m, Vorgartenbereich ca. 3 m).

Im ostlichen Bereich grepzt die Neubebauung mit einem Abstand  von mindestens 25 m an die
Bestandsbebauung der zweigeschossigen Hiuser, z.B. Saarnberg 105.

Die Firsthohen der niederen Bestandbebauung in der Stichstrafe ist im Plan zwischen 83,5 und 84,1 m iiber
NN angegeben.

Mit der Festlegung der Traufhdhe der unmittelbar angrenzenden Neubebauung auf max, 85 m iiber NN und
der zuldssigen Satteldachneigung von 38°C ergibt sich bei einer iiblichen Gebéudebreite von 11 m eine max.
Firsthshe von ca. 89,3 m iiber NN. :

Dannit iiberragt die Firsththe der Neubebauung z.B. die niedere Bebauung von Saarnberg 91 in der Firsththe
um ca. 5,3 m bei einem Abstand von nur ¢a. 9 m.

Weiterhin iiberragt die max. Firsthohe der Neubebauung sogar die Firsthdhe der zweigeschossigen
Bebauung, z.B. am Saarnberg 105 (im Plan mit 88,2 m angegeben) um mehr als 1 m.

Die Firsthshen der Bestandsbebauung von Saarnberg 105 (88,2 liber NN) tiber Saarnberg 103 (ca. 86,2 m
iiber NIN) zu Saarnberg 93 (ca. 84 m iiber NN) fithren zu einer Abstufung von jeweils ca. 2 m.

Fazit: :

Auf Grund des geringen Abstandes der geplanten Neubebauung von der niederen Bestandsbebauung der
StichstraBe von ca. 9 m ist dic geplante Hohe der Neubebauung aus stidtebaulicher Sicht nicht als ein
harmonischer Ubergang® zu bewerten.

Die Festsetzung der max. Traufhohe von 85 m iiber NN reagiert demzufolge nicht ,sensibel” auf die
bestehende niedrigere Bebauung. Mit einer max. Firsthohe von 89,3 m {iber NN findet eine ,optische
Uberdimensionierung der Neubebauung gegeniiber der bestehenden Bebauung statt.
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Die Uberdimensionierung verdeutlicht Bild 2 jim Anhang.

Alternativvorschlag:

Ziel der Neubebamumg von WA?2 sollte aus eine stidtebaulicher Sicht ein harmonischer Ubergang zu der
bestehenden niedrigen Bebauung an der Stichstrafie Saarnberg und keine optische Uberdimensionierung sein
Dies ldsst sich durch die Festlegung einer eingeschossigen Bebauung. realisieren. Die vorhandenen
Grundstiicksgrisfien lassen auch unter Beriicksichtigung von wirtschaftlichen Griinden ohne weiteres eine
Bebauung mit einzeln stehenden Einfamilienhiusern zu.

Ein entsprechend abgestuftes Konzept wurde in der angrenzenden Bestandsbebauung am Saarnberg 103
bereits gefordert und umgesetzt. Hier wurde von der Stadt die maximale Erdgeschossfufibodenhdhe {iber NN
und die eingeschossige Bebauung festgelegt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Argumentation der Stadtplanung (Auszug):

,Die Bodenuntersuchungen haben gezeigt, dass der {iberwiegene Teil der Flichen innerhalb des
Plangebietes (WA und WA2) mit einer Méchtigkeit von 0,25 — 1 m angeschitttet sind. Im Hinblick
auf eine mogliche Verlagerung von Schadstoffen ist daher eine eine Niedeschlagsversickerung
innerhalb des Plangebietes nicht méglich.®

»Das im  Rahmen .des Bauleitplanverfahrens erarbeitete Entwisserungskonzept —zur
Niederschlagswasserbeseitigung  sieht  die  Errichtung  eines  Regenkanalnetzes — mit
Regenrtickhaltemafinahmen ‘und einer Einleitungsstelle am Gewdsser Bithlsbach vor.”

Mit diesem Konzept der Niederschlagsentwisserung wird Oberflachenwasser in den Biihlsbach
geleitet, der in einem Landschaftsschutzgebiet liegt. Damit verbunden sind geplante
BaumaBnahmen in dem Landschaftsschutzgebiet mit der Errichtung von Kanalstringen und der
Errichtung eines Stauraumkanals.

Die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet durch die geplante Einlettung von
Niederschlagswasser und die geplante Durchfilhrung von BaumaBnahmenauf erscheinen nicht
unerheblich. Die besonderern Anforderungen an Naturschutzgebiete Auswirkungen lassen sich mit
den angegebenen Informationen nicht quantifizierbar nachvollziechen.

Fazit:
Das Konzept der Niederschlagsentwiisserung sollte auf die moglichen negativen Auswirkungen des
Landschaftsschutzgebietes bewertet und angepasst werden.,

Altlasten

Argumentation der Stadtplanung (Auszug):

,Im Plangebiet erfolgen innerhalb des W1 und W2. Kennzeichungen von Bereichen als Flichen,
deren Boden erheblich mit umweltgefihrdeten Stoffen belastet sind. Aufgrund der ethdhten PAK-
Gehalte innerhalb des Plangebietes konnte der Gefahrenverdacht fiir den Wirkungspfad Boden —
Nutzpflanzen nicht ausgerfiumt werden, Ausgehend von der planugsrechtlich kiinftig zulissigen
Nutzung ist innerhalb des WAL und des WA2 der gefahrfose Anbau von Nutzplfanzen derzeit nicht
gewihrleistet®.

Bei dem in WAl und WA2 festgestellien PAK handelt es sich um polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe, von denen bekannt ist, dass sie krebserzeugend sind.

Nach Informationen von langjahrig ansidssigen Anwohnern ist bekannt, dass sich auf den Flachen in
fritheren Jahren eine Werkstatt befand, auf deren Betrieb offensichtlich die festgestellten Altlasten
zuriickzufithren sind.
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Fazit;

Vor diesem Hintergrund ist die Belastung durch Altlasten in WA1 und WAZ2 eingehender als in dem
vorliegenden Gutachten zu untersuchen, um eine Gefiihrdung auszuschliefen. FEinfache
AustauschmaBnahmen der belasteten Biiden von 0 — 60 cm in WA 2 werden als nicht ausreichend
erachtet.

Dies gilt insbesondere auch fiir das WA fiir das offensichtlich keine Austauschmalinahmen der
belasteten Bdden von 0 — 60 cm vorgesehen sind. Von einer Nutzung als Wohngarten mit
Kinderspiel und Nutzpflanzenbau ist bei den geplanten Mehrfamilienhédusers auszugehen.

Die Anwohner bitten darum, dass die vorstehend genannten Anregungen bei den weiteren Schritten im
Rahmen des geplanten Bebanungsplanes Beriicksichtigung finden.

Fiir weitere Erlduterangen stehen wir sehr gerne zur Verfiigung,

Miilheim, den 11.06.2015

Anhang:
Bild 1 und Bild 2
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Schnitt durch Bestand und geplante Neubebauung
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Beirat fiir Maturschuiz und Landschaftspflege
bei der Unteren Landschafisbehérde '

- Per Vorsitzende —

3 4&/‘&6 / AN
Stadtverwaltung — Postfach 10 19 53 — 45466 MUlheim an der Ruhr

Stadt Milheim an der Ruhr

Postfach 10 19 53
454686 Milheim an der Ruhr

Milheim an der Ruhr, den 17.06.2015

Stellungnahme des Vorsitzenden des Landschaftsbeirates zum Bebauungsplan
GroBenbaumer Str. / Saarnberg - O 35a

Sehr geehrter Herr Prof. Vermeulen,
sehr geehrter Herr Dr. Zentgraf,
sehr geehrter Herr Liebich,

sehr geehrte Damen und Herren,

wie bereits dem Dezernenten Prof. Vermeulen im Rahmen des Jour fixe Klima- und
Umweltschutz am 27.05.2015 muindlich vorgetragen, nehme ich zum Bebauungsplan
GroBenbaumer Str. / Saarnberg -~ O 35a wie folgt Stellung:

Ich lege Widerspruch gegen den o.a. B-Plan ein.
Begriindung:

1. Durch die geplante Bebauung wird der Biotopverbund zischen dem Biihlsbachtal
und dem Duisburg-Mulheimer Wald ganzlich unterbrochen (s. Abb.1). Inshesondere
der Baukorper, der Uber den Beschluss der Neuabgrenzung neu in das B-Plangebiet
aufgenommen worden ist, wirkt als Riegel zwischen den beiden Schutzgebieten (s.
Abb. 2). Das Buhlsbachtal besitzt nach Realisierung des B-Planes eine Insellage und
vetliert dadurch einen Teil seiner hochwertigen tkologischen Funktionen. Es ist
zwingend erforderlich, diese wichtige Biotopverbundachse zu erhalten.

2. Teile des B-Plangebietes sind mit einem alten Geholzbestand versehen, die einen
Teilbestand des zusammenhangenden Waldes darstellen, der sich ehemals vom
Duisburg-Malheimer Wald ausgehend, Uber das Buihlsbachtal bis zur Ruhr,
erstreckte. Folglich ist der Geholzbestand als "Wald im Sinne des Gesetzes" zu
werten. Hier wére das Forstamt Ruhrgebiet einzubeziehen. Im Falle der Realisierung
des B-Planes ist ein Waldausgleich notwendig.

Seite 1 von 2
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3. Die Flachen liegen z.T. im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, im Zuge der
Realisierung des B-Planes ware ein LandschaftspIananderungsverfahren notwendig,
bei dem der Beirat zu beteiligen wére.

Fir Rickfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfugung
Mit freundlichen GruRen

e

Dr. Peter Keil
Versitzender des Landschaftsbeirates

Abb.1 Biotopv‘erbundlachse Duisburg-Matheimer Wald - Buhlsbachtal

Abb. 2 Riegelwirkung durch die Bebauung eines “Schlussel" Grundstiickes fiir den
Biotopverbund

Seite 2 von 2 |
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Die BUND Kreisgruppe MH legt entschieden Widerspruch gegen den o.a. B-Plan ein. ‘J /I =
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Durch die geplante Bebauung wird der Biotopverbund zwischen dem Biihisbachtal und dem Duisburg-Miilheimer
Woald massiv unterbrochen. Insbesondere der Baukdrper, der iiber den Beschluss der Neuabgrenzung neu in das
B-Plangebiet aufgenommen wurde, ist ein Riegel zwischen den beiden Schutzgebieten. Das Biihlsbachtal liegt
nach Realisierung des B-Planes in einer Insellage und verliert dadurch einen Teil seiner hochwertigen
dkologischen Funktionen. Es ist zwingend erforderlich, diese wichtige Biotopverbundachse als Austauschkorridor
zwischen Duisburg-Miilheimer Wald und Ruhrtal zu erhalten.

Teile des B-Plangebietes sind mit einem alten Gehdlzbestand bestockt, die einen Teil des zusammenhingenden
Waldes darstellen, der sich ehemals vom Duisburg-Miilheimer Wald ausgehend, tiber das Biihlsbachtal bis zur
Ruhr hinunter erstreckte. Folglich ist der Gehdlzbestand als "Wald im Sinne des Gesetzes" zu werten und
planungsrechtlich zu sichern. Hier wdre das Forstamt Ruhrgebiet einzubeziehen. Im Falle der Realisierung des B-
Planes ist ein Waldausgleich notwendig. Wie ein notwendiges allgemeines und iiberwiegend dffentliches
Interesse fiir eine Bebauung begriindet werden soll, bleibt uns unerkldrlich.

Die Fliichen liegen z.T. im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, im Zuge der Realisierung des B-Planes wiire
ein Landschaftsplandnderungsverfahren notwendig, dem der BUND schon jetzt entschieden widerspricht.

Mit freundlichen Griifien

LA.

BUND KG Miilheim an der Ruhr
Thorald vom Berg

Bremer Strafie 57b

45481 Miilheim an der Ruhr
+49 208 610 47 44
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