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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten sind die gemaB §
3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
Vordacher und Erker bis zu 1,0 m Uberschrit-
ten werden.

Stellpldatze, Garagen und Carports
Stellplatze, Garagen und Carports dirfen nur
innerhalb der Uberbaubaren und auf den daftr
festgesetzten Flachen errichtet werden.

In den Bereichen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen, die
der Millentsorgung und der Versorgung des
Vorhabengebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, zulassig.

Gestaltung

Einzel-und Doppelhéduser

Die Doppelhduser sind in Trauf- und Firsthéhe,
Dachneigung und -farbe einheitlich zu gestal-
ten. Alle Wohnhauser sind in identischen Fas-
sadenmaterialien und -gestaltungen auszu-
fihren.

Décher

Fiar alle Wohngebaude sind Sattelddacher mit
einer Dachneigung von 39° bis 41° zulassig.
Garagen und Carports sind mit Flachdachern
bis max. 10° Dachneigung zuladssig.

Bauliche Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen zum Zwecke des Sicht-
schutzes (z. B. Mauern und Flechtzaune) sind
nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an
das Gebdude anschlieBen, bis zu einer Tiefe
von max. 3,5 m und einer H6he von max. 2,0
m zulassig.

Versickerung von Niederschlagswasser
Das auf den Dachflachen anfallende Regen-
wasser ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken
in Rigolen zu versickern. Gemeinschaftsanla-
gen sind zulassig.

Die Rigolen werden gemaB dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan den einzelnen Hausern
wie folgt zugeordnet:

Rigole R1: Hauser 9 + 10
Rigole R2: Hauser 11+12

Textliche Festsetzungen 2

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.vV.m.

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 sowie § 3 Abs. 2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.vV.m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
§ 14 Abs. 1 u. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 4 BauGB

i.vV.m.

§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauO
NRW

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Rigole R3: Hauser 13+14
Rigole R4: Hauser 15+16
Rigole R5: Hauser 17+18
Rigole R6: Hauser 19+20
Rigole R7: Hauser 7 + 8

Auf das erforderliche Verfahren bei der unte-
ren Wasserbehdérde der Stadt Milheim an der
Ruhr wird hingewiesen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Vermeidungs- und MinderungsmafBnah-
men

Das auf befestigten Vorgartenflachen und pri-
vaten Zuwegungen, Garagenzufahrten und
Stellplatzen anfallende Regenwasser ist lber
einen wasserdurchldassigen Belag einschlieBlich
wasseraufnahmefahiger Unterbauten zu versi-
ckern bzw. auf angrenzende Vegetationsfla-
chen abzuleiten.

Das auf den befestigten Besucherstellplatzen
anfallende Regenwasser ist Uber einen was-
serdurchlassigen Belag einschlieBlich wasser-
aufnahmefahiger Unterbauten zu versickern.

Oberflachenveranderungen und Eingriffe in-
nerhalb des geschiitzten Wurzelraumes zu er-
haltender Gehdlze sind nur unter Beachtung
der Baumschutzsatzung und der ZTV Baum-
pflege in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehérde zulédssig.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dau-
erhaft fachgerecht zu sichern und zu erhalten.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind entspre-
chend den It. Planzeichnung empfohlenen
Standorten zu pflanzen:

4 Laubbdume mit einem Stammumfang von
20-25 cm, z.B. Prunus avium ,Plena®

und
10 Obstbdume mit einem Stammumfang
von 14-16 cm

Die Baume sind fachgerecht anzupflanzen und
dauerhaft zu sichern und zu erhalten.

Die Flachdacher der Garagen und Carports
sind mit einer extensiven Begriinung aus Se-
dum-Sprossen mit mindestens 6 Arten und
einer Substratstarke von 7 cm zu begrunen.
Die Begrinung ist fachgerecht auszuflihren
und dauerhaft zu sichern und zu erhalten.

Textliche Festsetzungen 3

§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 a
BauGB i.V.m.

§§ 1ff BNatSchG und

§ 1 a BauGB
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6.7

6.8

8.

II

Anlegen einer einreihigen Laubgehélzhecke im
nérdlichen und sddlichen Grenzbereich des
Vorhabengebietes, mindestens im Umfang von
90 m Lange und einer Pflanzhéhe von 100/125
cm. Die Hecke ist fachgerecht anzupflanzen
und dauerhaft zu sichern und zu erhalten.

Flachen flr das StraBenbegleitgrin sind mit
einer dauerhaften, mindestens bodendecken-
den Strauchschicht zu bepflanzen.

Geh -, Fahr- und Leitungsrechte

Die innerhalb des Vorhabengebietes zur Be-
lastung mit Rechten festgesetzten Flachen
sind wie folgt zu belasten:

GFL: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zuguns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager und
der Anlieger

Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

An allen Fassaden der Gebaude (ausgenommen
der Ostfassade der beiden sidlichen Doppel-
hduser (Hauser Nr. 18 und 19 des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes) sowie der Nordfassa-
de des sid-o6stlichsten Doppelhauses (Hauser
Nr. 17 und 18 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes), ist die Ausfihrung fensterunab-
héngiger Luftungseinrichtungen in Schlafréu-
men erforderlich.

Die jeweils geplante Ausflihrung der Liftungs-
anlagen ist im Rahmen der Ausfluhrungspla-
nung und unter Berlcksichtigung der konkreten
Raumabmessungen und Fensterflachen in
schalltechnischer Hinsicht zu Uberprifen und zu
dimensionieren.

Hinweise

Larmvorbelastung

Das Vorhabengebiet ist durch Verkehrslarm
auf der Mellinghofer StraBe und der BAB A 40
vorbelastet.

Meldepflicht von Bodendenkmadlern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern wird hingewiesen. Konkrete
Hinweise auf die Existenz von Bodendenkma-
lern liegen fur das Vorhabengebiet derzeit
nicht vor, grundsatzlich kénnen sie jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe
von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Er-
schlieBungsauftréagen, sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die Bauherren
bzw. die ausfuhrenden Baufirmen auf die un-
verzigliche Anzeigepflicht bei der Stadt Miil-
heim an der Ruhr (Untere Denkmalbehérde)

Textliche Festsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

88§ 15 und 16 DSchG NW

4
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oder beim Rheinischen Amt flur Bodendenk-
malpflege, AuBenstelle Xanten hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Die Luftbildauswertung war negativ, mit den
Bauarbeiten darf begonnen werden. Nach den
bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vor-
handen sind. Aus diesem Grunde sind Erdar-
beiten mit entsprechender Vorsicht auszufih-
ren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzu-
stellen und umgehend der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst zu benachrichtigen.

Es wird empfohlen, vor Durchfiihrung evtl. er-
forderlicher gréBerer Bohrungen (z. B. Pfahl-
griindungen) Probebohrungen (70 - max. 120
mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu verse-
hen sind. Danach sind diese Probebohrungen
mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend
der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Ddusseldorf zu benach-
richtigen.

Sollten die v.g. Arbeiten durchgeflihrt werden,
ist dem Kampfmittelbeseitigungsdienst ein
Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Baumschutz

Fir den Schutz des Baumbestandes im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils gliltigen Fassung.

Im Umfeld stehende Bdume sind nach RAS -
LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen fachgerecht zu behandeln. Schutz-
maBnahmen sind mit den Eigentimern und
dem Amt fir Umweltschutz/Untere Land-
schaftsbehérde abzustimmen.

Bodenschutz

Zur Sicherung des Oberbodens wird auf die
fachgerechte Behandlung nach DIN 18915,
18917 und 18300 hingewiesen.

Bei der Verwendung von externem Bodenma-
terial sind die Vorsorgewerte der Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung bzw. der
Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (Technische

Textliche Festsetzungen
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Regeln der LAGA) zu beachten.

Dachbegriinung

Im Zusammenhang mit der Begriinung der
Flachdacher wird darauf hingewiesen, dass die
entsprechenden Auswirkungen auf die baukon-
struktive Ausbildung der betroffenen Gebdau-
deteile zu bericksichtigen sind (siehe Verwal-
tungsvorschrift BauO NRW zu § 35 BauO
NRW).

Grenzabstdnde fiir Pflanzen

Bei der Anpflanzung von Bdumen, Strauchern
und Hecken ist das Nachbarrechtsgesetz
(NachbG NRW) zu beachten.

Abfallentsorgungssatzung

Die Vorschriften der Abfallentsorgungssatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr i.V.m. denen
der Landesbauordnung NRW in der jeweils
glltigen Fassung sind hinsichtlich des Fla-
chenbedarfs und der Stellung der Abfallbehal-
ter sowie der Zufahrtsmdéglichkeiten fir Sam-
melfahrzeuge zu beachten.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde stellt eine angemessene Ldsch-
wasserversorgung sicher. Sofern die Bauauf-
sichtsbehorde feststellt, dass im Einzelfall we-
gen einer erhéhten Brandlast oder Brandge-
fahrdung eine besondere Ldschwasserversor-
gung erforderlich ist, hat hierfir der Eigent-
mer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge
zu tragen. Der Léschwasserbedarf flir den Be-
reich des Vorhabengebietes betragt 48 m3/h.

Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem
Abstand von héchstens 100 m vorgesehen.

Die Vorgaben des § 5 BauO NRW in Bezug auf
Zufahrtsmoglichkeiten, Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur Hubrettungsfahrzeuge sind
zu beachten.

Textliche Festsetzungen 6

§ 1 Abs.2 Gesetz lber den Feuer-
schutz und die Hilfeleistung bei
Unglicksfallen und offentlichen
Notstéanden (FSHG)
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Raumliche und strukturelle Situation

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mellinghofer StraBe / Mariannenweg -
C 20 (v)" liegt im Ortsteil und der Gemarkung Dimpten nérdlich der Bundesautobahn BAB
40. Es handelt sich um einen Innenbereich, der von der jeweiligen Bebauung der umliegen-
den StraBen, der UrsulastraBe im Osten, dem Mariannenweg im Siden und der Mellinghofer
StraBe im Westen eingefasst wird. Er umfasst aus der Flur 4 Teilflachen der Flurstiicke 119

und 120 sowie das Flurstiick 1076, insgesamt ca. 5.048 m=2.

Auszug aus der Amtlichen Flurkarte (OriginalmaBstab 1:1.000)

Die Anbindung des Vorhabengebietes erfolgt liber die Mellinghofer StraBe (L 450). Sie bietet
fur den Individualverkehr ebenfalls den Zugang zum Ubergeordneten Verkehrsnetz der Bun-
desstraBe B 231 im Norden und der Bundesautobahn BAB 40 im Suden sowie der Landes-
straBe L 215 im Sidd-Westen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowohl
zum Mualheimer wie auch zum Oberhausener Zentrum ist Uber die Buslinien 136 und 124 mit
Haltestellen in 150 m bzw. 300 m Entfernung gegeben. Weiterhin befindet sich eine Halte-

stelle der StraBenbahnlinie 102 in einer Entfernung von ca. 400 m.

Die Milheimer Innenstadt liegt in einer Entfernung von ca. 4,0 km in sidlicher Richtung, die
Altstadt von Oberhausen befindet sich ca. 2,5 km in nord-westlicher und die neue Mitte O-

berhausen ca. 3,0 km in nahezu ndérdlicher Richtung. Getrdnkemarkt, Apotheke und diverse
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1

kleine Gewerbebetriebe liegen in fuBlaufiger Entfernung. Umfangreichere Einkaufsmaoglich-
keiten bieten das Nahversorgungszentrum OberheidstraBe/Denkhauser Héfe und das nahe-

gelegene Gewerbegebiet am Heifeskamp und der Mannesmannallee.

In unmittelbarer Umgebung zum Vorhabengebiet sind Kinder- und Jugendeinrichtungen, die
Katholische Grundschule (Schildbergschule), eine Bicherei, Kirchen, Sporteinrichtungen, eine

offentliche Griinflache und auch eine stadtische Alteneinrichtung vorhanden.

Derzeit wird das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Norden und Siden als
Zier- und Nutzgarten genutzt, der mittlere Bereich unterliegt keiner regelmaBigen Nutzung
oder Pflege, er liegt Uberwiegend brach. Teilweise ist es mit Einzelbdumen, im Osten und

Sid/Osten der Brachflache mit Hecken, dichtem Gebisch und Feldgehdélzen bestanden.

Das Areal unterliegt lediglich geringen Geldndeschwankungen. Von Westen nach Osten steigt

es von ca. 49 m auf ca. 50 m an.

Planungsrechtliche Situation
Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP, 1999) fir den Regierungsbezirk Dusseldorf ist das Vor-
habengebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgesetzt. In diesen Bereichen sollen
die Kommunen vorrangig die Wohnnutzung sichern und Funktionsmischungen verstarken.
Dies bedeutet, dass Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, zentral6rtliche Einrichtungen und
sonstige Darstellungen, gewerbliche Arbeitsstatten und wohnungsnahe Freiflachen so zu-
sammengefasst werden, dass sie ohne gréBeres Verkehrsaufkommen untereinander erreich-

bar sind.

Die vorgesehene Nutzung als reines Wohngebiet (WR) entspricht somit den Rahmenbedin-

gungen des Allgemeinen Siedlungsbereiches.

Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept

In dem Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr (RFEK,
1984) ist das Vorhabengebiet als ,angebundener Bereich" des Siedlungsschwerpunktes

Dimpten dargestelit.
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3 Teilraumentwicklungskonzept Diimpten

Weiterhin wird im RFEK das Stadtgebiet u.a. unter Beriicksichtigung der strukturbedingten
Funktionszusammenhé&nge in sechs Teilrdume untergliedert. Fir diese einzelnen Teilrdume
sollen Teilraumentwicklungsplanungen durchgefiihrt werden, die einerseits eine Konkretisie-
rung der Ubergeordneten Planungsvorgaben sowie eine Zusammenfassung der kommunalen
rdumlichen und sektoralen Planung darstellen. Andererseits sollen sie selbst Planvorgaben fir
den Teilraum entwickeln.

Das Vorhabengebiet ist Bestandteil des Teilraumentwicklungskonzeptes Dumpten (von
1996). Im zugehdrigen Teilraumentwicklungsplan wird es als Wohnbauflache dargestellt. Eine

Abgrenzung zur umschlieBenden Bebauung erfolgt nicht.

4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr (FNP, 2005) ist das Gebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Wohnbauflache™ dargestellt. Damit entspricht die
Planung den beabsichtigten Nutzungen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Mellinghofer
StraBe / Mariannenweg - C 20 (v)" wird also aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Mil-

heim an der Ruhr entwickelt.

5 Bebauungsplan / Gestaltungssatzung / Fluchtlinien

Fir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes existiert kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan und keine Gestaltungssatzung.

1979 wurde fur den gesamten StraBenblock (Mellinghofer StraBe - HeiermannstraBBe - Ursu-
lastraBe - Mariannenweg) zwecks Bestandssicherung und Nachverdichtung der Einleitungsbe-
schluss fur das Bebauungsplanverfahren ,Mellinghofer StraBe / UrsulastraBe — C 13" gefasst.

Dieses Verfahren wurde nicht weiter verfolgt.

Fur die Mellinghofer StraBBe besteht der am 02.03.1950 formlich festgestellte Fluchtlinienplan.
Diese Fluchtlinien sind mit Rechtskraft dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir den

betroffenen Bereich an der PlanstraBe aufgehoben.

lll. Projektbeschreibung
Der Vorhabentrager, die Bauwert GmbH, Uberplant den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes im Einvernehmen mit den derzeitigen Eigentiimern mit zwei Einzel-

und sechs Doppelhdusern (14 Wohneinheiten zuziglich Garagen/Carports) zur reinen Wohn-
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nutzung. Die GrundstlicksgréBen variieren zwischen ca. 230 m2 und 340 m2, ein weiteres

Grundstiick erreicht ca. 570 m2.

Die Wohnhauser sollen in herkdmmlicher Bauweise als Mauerwerksbau mit Stahlkonstrukti-
onsdecken und Holzdachstuhl errichtet werden. Als Dachform sind Satteldéacher mit einer
Dachneigung von ca. 41° vorgesehen. Fir die Garagen sind Flachdacher geplant.

Die Wohnhdauser werden II-geschossig mit Keller errichtet. Sie erhalten ein ausbaufahiges
Dachstudio ohne Dachaufbauten. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsver-
trag eine Firsthdhe von 10,50 m Uber ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) und 10,80 m dber
StraBenniveau (bezogen auf das mittlere StraBenniveau der neu zu errichtenden PrivatstraBe
vor dem jeweiligen Doppelhaus) nicht zu Uberschreiten. Fir die Grundrisse sind drei Gebau-
detypen vorgesehen. Fir die nérdlichen und 6stlichen Doppelhduser (Gebdude Nr. 9-16 des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes) sind Abmessungen von ca. 11,25 m * 5,4 m vorgese-
hen, damit ergeben sich Wohnflachen von ca. 120 m2. Die stdlichen Doppelhduser sollen bei
gleichbleibender Gebaudetiefe etwas breiter gebaut werden, somit ca. 11,25 m * 6,0 m. Dies
entspricht einer Wohnflache von ca. 135 m2 auf zwei Etagen. Die freistehenden Einfamilien-
hauser sollen einen Grundriss von ca. 11,25 m x 6,9 m bekommen und somit Uber ca. 155
m2 Grundflache auf zwei Etagen verflugen.

Fir die Beheizung der Wohnhauser wird eine klimafreundliche, emissionsarme Heizform z. B.
die Nutzung von Erdwarme, Warmepumpen oder eine zentrale Gasheizungsanlage vorgese-

hen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine private ErschlieBungsstraBe von der Mellinghofer StraBe
aus, die sich im 06stlichen Vorhabengebiet nach Norden und Siden aufweitet und die anlie-
genden Grundstlicke erschlieBt. Die noérdliche T-Kreuzung bietet auch gréBeren Versor-
gungsfahrzeugen eine Wendemaoglichkeit. Die siidliche StraBenaufweitung ist etwas kleiner
dimensioniert und ermdglicht den Eigentimern und Besuchern ein bequemes Zu- und Ab-
fahren der stdlichen Grundstucke.

Entlang der nord-stdlich verlaufenden ErschlieBungsstraBe entstehen finf Besucherstellplat-
ze und eine Millsammelstelle, die mit Begleitgriin eingefasst werden. Die Stellplatze und
Garagenzufahrten sowie die Zuwegungen auf den privaten Grundstlicken sollen mit versi-

ckerungsfahigem Pflaster versehen werden.

Die ErschlieBungsstraBe inklusive der StraBenbeleuchtung wird vom Vorhabentrager reali-

siert.
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IV. Anlass und Ziele der Planung
1 Anlass zur Planaufstellung

Die bestehende Grundstiicksstruktur der das Vorhabengebiet umgebenden Bebauung spart
einen Innenbereich aus, der nicht in die vorhandene Bebauungsstruktur integriert ist und G-
berwiegend keiner (regelmaBigen) Nutzung oder Pflege unterliegt. Aufgrund der Aufgabe und
dem Abriss des Gemeindezentrums der evangelischen Kirchengemeinde an der Mellinghofer
StraBe 354 wird die ErschlieBung dieses Innenbereichs mdglich. Die bauliche Entwicklung
dieses Vorhabengebietes entspricht den Anforderungen des Gesetzgebers, wonach gemal §
la des Baugesetzes (BauGB) der Verdichtung von Innenbereichen vor der Inanspruchnahme

von AuBenbereichsfldchen Vorrang zu geben ist.

Wahrend die durch den Abriss des Gemeindezentrums entstehende Baullicke an der Melling-
hofer StraBe nach den Kriterien des § 34 BauGB beziiglich ihrer neuen Uberplanung zu be-
urteilen ist, ist diese Mdglichkeit fliir eine Bebauung des Innenbereiches nicht gegeben. Hier-
fir wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mellinghofer StraBe / Mariannenweg - C 20
(v)" erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Wohnbaunutzung zu

schaffen.

2 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

2.1 Stadtebauliches Konzept

In der Umgebungsbebauung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uberwiegt Wohnnut-
zung in Form von Reihenhausern auf relativ kleinen Grundstiicken. An der Mellinghofer Stra-

Be befindet sich stdlich angrenzend ein Getrankemarkt.

In Anlehnung und Erganzung an die bestehende Wohnnutzung plant der Vorhabentrager im
Einvernehmen mit den drei Eigentimern der ca. 5.050 m2 groBen Flache eine aufgelockerte
bauliche Innenentwicklung, um dem Bedarf an familiengerechten Einfamilienhdusern im

Stadtteil Dimpten entgegen zu kommen.

Die konkreten Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lauten:
o Schaffung von familiengerechtem Bauland fir zwei Einzel- und sechs Doppelhduser
sowie den entsprechenden Garagen/Carports
o Herstellung der erforderlichen privaten ErschlieBungsstraBe sowie integrierte Parkmag-

lichkeiten fur Besucher
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2.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung sind im Verfahrensgebiet zwei Einzel- und sechs Dop-

pelhduser zu Wohnzwecken vorgesehen. Deshalb wird ein reines Wohngebiet festgesetzt.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO in reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
wie u.a. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen flr soziale Zwecke sowie die den Bedlirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, fligen sich
aufgrund ihrer GroBe, ihrer Emissionen und ihres mdglichen Verkehrsaufkommens nicht in
das verfolgte stadtebauliche Konzept ein. Insbesondere der mit diesen Nutzungen hinzu-
kommende zusatzliche PKW-Verkehr ware mit der beabsichtigten Wohnnutzung unvertrag-
lich. Der einhergehende erhdhte Stellplatzbedarf kann im Vorhabengebiet ebenfalls nicht er-
bracht werden. Zudem ist vorgesehen, dass bestehende Infrastruktureinrichtungen und
Strukturen durch weitere Nutzer gestarkt und damit in ihrem Bestand gesichert werden. Die
beschriebenen in reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind daher im

Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgeschlossen.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgt den Prinzipien
der flachensparenden Bauweise und sieht gemaB den Obergrenzen der BauNVO eine Grund-
flachenzahl von 0,4 vor.

Die Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 soll hingegen nicht vollends ausgeschopft
werden, sondern zur maBvollen Beschrankung des Bauvolumens der neuen Baukoérper und
der zweigeschossigen Bauweise folgend wird hier 0,8 als Maximum festgesetzt. Dem Grund-
satz der flachensparenden Bauweise kann damit trotzdem gefolgt werden.

Weiterhin orientiert sich die aktuelle Planung an der tUberwiegend II - geschossigen Umge-

bungsbebauung und flgt sich harmonisch in den Bestand ein.

2.4 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Es werden ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser errichtet.
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksbereiche erfolgt nach den Bestimmungen der
BauNVO mittels Baugrenzen. Dabei umschlieBen die zeichnerischen Festsetzungen die pro-

jektierten Baukorper generalisiert, um eine zu differenzierte Festsetzung zu vermeiden und
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um zukinftigen Erweiterungen planungsrechtlich geringfligigen Raum zu lassen. Die Baufel-
der weisen deshalb eine Bautiefe von 13,0 m auf.

Beziiglich der Baugrenzen ist ein Uberschreiten durch Vordacher und Erker um bis zu 1,0 m
zulassig, so dass weiterer, geringer Raum flr individuelle Gestaltungswiinsche geschaffen

wird.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen werden im Vorhabengebiet zwei Einzel- und sechs

Doppelhdauser mit jeweils zwei zulassigen Vollgeschossen realisiert.

2.5 Garagen, Carports, Stellpldatze und Nebenanlagen

Fir jedes Wohnhaus ist eine Garage und ein vorgelagerter Stellplatz vorgesehen. Wahlweise
kann die Garage auch durch einen Carport ersetzt werden.

Im Sinne des § 1a (1) BauGB wird die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden priva-
ten Garagen und Carports auf einen unbedingt erforderlichen Grundstiicksanteil reduziert.
Stellplatze, Garagen und Carports sind weiterhin aus Grinden einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Wohngebietes ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-

flachen und auf den besonders daflr festgesetzten Flachen zulédssig.

In den Bereichen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, die
der Millentsorgung und der Versorgung des Vorhabengebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme

und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, zuldssig.

2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der privaten ErschlieBungsflache werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Die Geh- und Fahrrechte schaffen
fuir die Anwohner, Besucher und sonstigen Anlieger die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Zufahrt und den Zugang in den Innenbereich des Plangebietes. Die Leitungsrechte si-
chern die Beleuchtung sowie die Versorgung des Gebiets u.a. mit Strom, Gas, Frischwasser,
Kanalisation, Telefon und Medien. Die Sicherung erfolgt mittels Eintragung von Grunddienst-
barkeiten im Grundbuch und wird dem Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag als Ver-

pflichtung auferlegt.
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2.7 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes werden die im Folgenden aufgefiihrten
Gestaltungsregeln festgesetzt. Diese Regeln stellen einen vereinheitlichenden Rahmen auf,
belassen aber ausreichend Spielraum flr individuelle Gestaltungsmdéglichkeiten auf den ein-
zelnen Baugrundstlicken. Die Auswirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fur den Eigen-
timer und Bauherren nicht mit unzumutbaren Einschréankungen oder wirtschaftlichen

Nachteilen verbunden.

Einzel- und Doppelhduser

Die Doppelhaushélften sind mit der gleichen Trauf- und Firsthéhe, Dachneigung und -farbe
aufeinander abzustimmen. Alle Wohnhduser sind in identischen Fassadenmaterialien und
gleiche oder aufeinander abgestimmte Fassadenfarben auszuflihren. Durch diese Vorgaben

wird ein homogener Charakter dieser Innenraumbebauung erzielt.

Dachformen

Im Vorhabengebiet sind fiir die Wohnhauser ausschlieBlich Satteldacher vorgesehen. Die ge-
planten Dachneigungen betragen 39 - 41 Grad. Fir Garagen und Carports sind gering ge-
neigte Dacher bis max. 10 Grad (Flachdacher) mit Begriinung zulassig.

So integriert sich die Planung optisch in den umgebenden Bestand. Die Dachbegrinung der

Garagendacher wirkt sich positiv auf die klimatischen Verhaltnisse im Vorhabengebiet aus.

Firstrichtung

Fir die nord- und 6stlichen Doppelhduser (Gebdude Nr. 9 - 16 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes) ist die Firstrichtung in nord/sudlicher Richtung vorgesehen. Die Festlegung der
Firstrichtung der freistehenden Einfamilienhdauser erfolgt in Anlehnung an die benachbarte
geplante Reihenhausbebauung in West/Ost — Ausrichtung; gleiches gilt flur die beiden sudli-

chen Doppelhduser (Gebaude Nr. 17 — 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes).

2.8 Verkehr

AuBere ErschlieBung
Die auBere ErschlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mellinghofer StraBe /

Mariannenweg -C 20 (v)" erfolgt mit einem Anschluss an die Mellinghofer StraB3e.

Innere ErschlieBung
Das Verfahrensgebiet befindet sich in etwa 50 m Tiefe zur Mellinghofer StraBe. In Hohe der

Hausnummer 354 wird eine private 5,0 m breite ErschlieBungsstraBe in West/Ost-Richtung
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mittig in das Gebiet hineingefiihrt. Diese Stra3e weitet sich am Ende in eine T-férmige Anlage
auf, die sich nach Siden fortsetzt und sich unmittelbar vor den sidlichen beiden Doppelhau-
sern erneut aufweitet. Die nérdliche T-férmige Aufweitung ist beziglich der Radien und Brei-
ten so dimensioniert, dass eine Wendemdglichkeit auch fir gréBere Versorgungsfahrzeuge
(Millabfuhr und Feuerwehr) gewahrleistet ist. Die stdliche Aufweitung ist etwas kleiner und
ermoglicht den Eigentiimern und Besuchern ein bequemes Anfahren der siidlichen Grundstu-

cke.

Der Einfahrtsbereich von der Mellinghofer StraBe ist ebenfalls aufgeweitet, um den Zugangs-
und Abflussverkehr zur relativ stark befahrenen Mellinghofer StraBe mdglichst nur wenig zu

beeinflussen.

Die ErschlieBungsstraBe wird als verkehrsberuhigt ausgebaute Mischverkehrsflache neben
der eigentlichen ErschlieBungsfunktion (sowohl fiir die motorisierte und fuBlaufige als auch
fur die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung) eine wichtige Funktion flir die Bewoh-
ner der neuen Gebdude als Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsort aufweisen. Dieses
ErschlieBungssystem zieht ausschlieBlich Zielverkehr nach sich, da Durchgangsverkehr nicht

madglich ist.

Der StraBenausbau inklusive Beleuchtung wird vom Vorhabentrager realisiert. Genauere Re-

gelungen werden in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Ruhender Verkehr

Als Flachen fir den ruhenden Verkehr sind entlang der ErschlieBungsanlage finf Stellplatze
fir den Besucherverkehr vorgesehen. Der Stellplatzschlissel fir die Besucherstellplatze ist 1
Stellplatz pro 3 Wohneinheiten (zwingend erforderlich waren 1 Stellplatz pro 4 Wohneinhei-
ten, somit in der Summe 4 Stellpldtze). Zudem ist eine gute Benutzung der offentlichen Ver-
kehrsmittel fir die zukinftigen Bewohner des Gebietes gegeben. Die Besucherstellplatze sind
dauerhaft als Parkplatze fiir die Allgemeinheit zu kennzeichnen. Die zuklnftige Pflege und
Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Vorhabentrager. Entsprechende Regelungen werden
im Durchflihrungsvertrag getroffen.

Auf den jeweiligen Grundstiicken ist ein(e) Garage/Carport vorgesehen, so dass der erforder-
liche Stellplatzschlissel von 1:1 realisiert wird. Im gesamten Vorhabengebiet dirfen Car-
ports, Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und auf den daftr
festgesetzten Flachen errichtet werden. Die Garagenflachen sollen von den Verkehrsflachen
mindestens im Abstand von 5,0 m errichtet werden, so dass die Mdglichkeit besteht, vor den
Garagen jeweils ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kdnnen. Hierbei handelt es sich jedoch

nicht um einen notwendigen Stellplatz im Sinne des § 51 BauO NRW. Er tragt lediglich der
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Tatsache Rechnung, dass in zahlreichen Einfamilienhaushalten Bedarf flir das Abstellen eines
zweiten Fahrzeuges vorhanden ist. Hierbei wird der private Zufahrtsbereich genutzt und der

Verkehrsraum der WohnstraBBe gleichermaBen entlastet.

29 Strom-, Gas- und Wasserversorgung, Medien

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom, Gas, Wasser sowie Telefon und Medien er-
folgt durch einen Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze in der Mellinghofer StraBe. Die

entsprechenden Anschllisse im Verfahrensgebiet sind neu zu verlegen.

2.10 Schmutzwasser, Dach- und Oberfliaichenwasser

Das aufgrund der geplanten Wohnnutzung anfallende Schmutzwasser wird in den bestehen-

den Abwasserkanal in der Mellinghofer Stral3e eingeleitet.

Das im Vorhabengebiet anfallende Regenwasser wird im Gebiet zur Versickerung gebracht.
Eine Ausnahme bildet das Oberflachenwasser, welches auf der privaten ErschlieBungsstrale
anféallt. Dieses wird in einen Kanal geleitet und der Kanalisation in der Mellinghofer StraBBe

zugefuhrt.

Die Mellinghofer StraBe liegt innerhalb eines rlickstaugefahrdeten Bereiches. MaBnahmen
zum Schutz eines eventuellen Rickstaus werden bei der Planung des ErschlieBungskanals

bericksichtigt.

Das auf den Dachflachen der Hauser anfallende Regenwasser wird in Rigolen geleitet. Fir die
Garagen oder Carports sind begriinte Flachdacher geplant, die einen Zwischenspeicher fir
das Regenwasser realisieren.

Die privaten ErschlieBungsanlagen werden mit versickerungsfahigem Pflaster und entspre-
chendem Unterbau versehen beziehungsweise so geneigt, dass das Regenwasser in die an-

grenzenden eigenen Grinflachen abflieBen und versickern kann.

2.11 Miillentsorgung

Zur Millentsorgung werden Standorte in der GréBe entsprechend der standardmaBig erfor-
derlichen Abstellflachen fir Restmiull, ,Griner Punkt® und Bioabfall auf den Grundstliicken
selber beriucksichtigt. Fir die sudlichen drei Doppelhduser, fiur die eine direkte Andienung

durch die Mdllabfuhr nicht mdglich ist, wird eine Millsammelstelle nérdlich der Besucherstell-
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platze hergerichtet. Auf dieser Flache sollen an den Abfuhrtagen die Mdillbehalter dieser

Wohneinheiten bereitgestellt werden.

Die Millentsorgung soll tiber den Eigenbetrieb Miilheimer Entsorgungsgesellschaft (MEG) er-

folgen.

2.12 MaBnahmen zur Begriinung

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) des Biros fir Freiraumplanung, Ulrich Zens
(vom 07.11.2007) werden die Ergebnisse zur Bewertung des Bestandes und des geplanten
Eingriffs dargestellt und Vorschlage fir sinnvolle MaBnahmen im Vorhabengebiet unterbrei-
tet.

Als Festsetzungen fir MinderungsmaBnahmen im Vorhabengebiet sind vorgesehen:

Das anfallende Regenwasser befestigter Vorgartenflachen, der Garagen-Vorflachen sowie
privater ErschlieBungswege ist Uber einen wasserdurchldssigen Belag einschlieBlich was-
seraufnahmefahigem Unterbau zu versickern beziehungsweise auf angrenzende Vegetati-
onsflachen abzuleiten.

Oberflachenveranderungen und Eingriffe innerhalb des geschilitzten Wurzelraums zu er-
haltender Gehdélze sind nur unter Beachtung der Baumschutzsatzung und der ZTV Baum-
pflege in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde zuldssig.

Sicherung und Erhalt von drei GroBgehdlzen.

Als Festsetzungen flir MaBnahmen zur Begriinung werden weiterhin benannt:

Ausstattung von 14 Garagen-Dachflachen mit einer extensiven Begriinung aus Sedum-
Sprossen mit mindestens 6 Arten und einer Substratstarke von 7 cm.

Anlegen einer einreihigen Laubgehdlzhecke im ndrdlichen und stdlichen Grenzbereich des
Vorhabengebietes, mindestens im Umfang von ca. 90 Metern Lange und einer PflanzgréBe
von 100/125 cm, 3 x verpflanzt.

Flachen fir das StraBenbegleitgriin sind mit einer dauerhaften, mindestens bodendecken-
den Strauchschicht zu bepflanzen.

Anpflanzung von 4 Laubbaumen innerhalb des Vorhabengebietes mit einem Stammumfang
von mindestens 20-25 cm, z.B. Prunus avium ,Plena™ und

Anpflanzung von 10 Obstgehdlzen innerhalb des Vorhabengebietes mit einem Stammum-

fang von mindestens 14-16 cm.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Mellinghofer StraBe/Mariannenweg - C 20 (v)” Begriindung 15

Mit den vorstehenden MaBnahmen kann der gesamte Ausgleich der BaumaBnahme nicht im
Vorhabengebiet erbracht werden. GemaB Landschaftspflegerischem Fachbeitrag verbleibt ein
Defizit von 13.346,40 Punkten. Deshalb ist ein entsprechendes Ersatzgeld an die Stadt Mul-
heim an der Ruhr zu zahlen. Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentragers wurde in
den Durchfihrungsvertrag aufgenommen. Diese Ausgleichszahlung wird in Abstimmung mit
der unteren Landschaftsbehdrde dazu verwendet im Styrumer Ruhrbogen, (Gemarkung Spel-
dorf, Flur 1, Flurstick 129) eine 0,3 ha groBe Flache aufzuwerten (siehe Anlage zu den textli-
chen Festsetzungen). Die insgesamt 11,3 ha groBe Flache befindet sich im Naturschutzgebiet
und wird derzeit noch als Ackerflache genutzt. Durch eine Anreicherung mit Biotopstrukturen

wird diese Flache in extensives Grinland umgewandelt.

Weitere Details sind dem Teil B der Begriindung ,,Umweltbericht® zu entnehmen.

2.13 Schallschutz

Zur Beurteilung des Einflusses der relevanten Gerdauschquellen aus Verkehr und Gewerbe auf
das Vorhabengebiet wurde ein Schalltechnisches Gutachten vom Institut fir Schalltechnik,
Raumakustik und Warmeschutz (Dr.-Ing. Klapdor, Herr Intemann, Stdnde 04.11.2005
31.01.2007, 31.07.2007 und 10.10.2007) erstellt.

Zum Schutz vor den Larmeinwirkungen werden

= an allen Fassaden der Gebaude im Vorhabengebiet, ausgenommen der Ostfassade der
beiden sudlichen Doppelhduser (Gebaude Nr. 17-20 des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes) sowie der Nordfassade des slid-Ostlichsten Doppelhauses (Gebaude Nr. 17 und 18
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes) sind fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen
in Schlafraumen erforderlich. Die jeweils geplante Ausfiihrung der Liftungsanlagen ist im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung und unter Berlicksichtigung der konkreten Raumabmes-
sungen und Fensterflachen in schalltechnischer Hinsicht zu Uberprifen und zu dimensio-

nieren.

Dieser Vorschlag wurde in die textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes iUbernommen und im Durchfihrungsvertrag dem Vorhabentrager zur Realisierung auf-

erlegt.
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3 Kosten der RealisierungsmaBnahme

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes sind Kosten zu Lasten der Stadt Miulheim an der Ruhr nicht vorgesehen.

Weitere Details und die zeitliche Umsetzung der Planung sind im Durchflihrungsvertrag gere-

gelt.

4 Stadtebauliche Kenndaten

GroBe des Vorhabengebietes ca. 5.048 m2 100,0 %
Nettowohnbauland ca. 4.206 m=2 83,3 %
Private ErschlieBungsstraBBe ca. 721 m2 14,3 %
StraBenbegleitgrin ca. 38 m2 0,7 %
Flache ruhender Verkehr (Besucherstellplatze) ca. 69 m2 1,4 %
Sammelstelle Mill ca. 14 m=2 0,3 %
Anzahl der Wohneinheiten 14 WE
Stellplatzschlissel Besucherstellplatze 1:3
Anzahl der Besucherstellplatze 5
Stellplatzschlissel private Stellplatze 1:1
Anzahl der privaten Stellplatze (Garagen/Carports) 14

5 Planungsalternativen

Die Fléachen des Vorhabengebietes befinden sich in Privateigentum. Der Uberwiegende Be-
reich wurde bislang als Gemeindezentrum mit Gartenflache genutzt. Mit der Aufgabe dieser
Nutzung wird die ErschlieBung des Innenbereichs von der Mellinghofer StraBe aus mdglich
und von dem Eigentimer dieser Flache gewiinscht. Auch die Eigentimer der stdlichen Flache
(Flursttick 1076) und die des nérdlichen Flurstiicks 119 sind an einer Entwicklung zumindest

bezlglich einer Teilflache ihres Grundstiicks interessiert.

Da das Plangebiet dem Innenbereich zuzuordnen ist und der Flachennutzungsplan der Stadt
Milheim an der Ruhr es als Wohnbauflache darstellt, wurde vom Rat der Stadt die grund-
satzliche Zielvorgabe formuliert, das Vorhabengebiet einer Wohnbaunutzung zuzuftihren.

Eine offentliche Griinflache, die flir die Nachbarschaft zu Erholungszwecken zuganglich ware,

ist aufgrund der Eigentumssituation nicht realisierbar.
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Ohne stadtebauliche Entwicklung wirde das Gebiet weiterhin als Grinflache brachliegen,
wahrscheinlich auch weiter verwildern, da fir eine so groBe Flache eine dauerhafte Pflege

sehr kostenintensiv ist.

Es besteht Bedarf an Eigenheimen fir Familien. Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes eignet sich aufgrund seiner Néhe zu stadtischen Grinflachen, Kinderspielplatzen
und offentlichen Einrichtungen und nicht zuletzt aufgrund seiner unbedenklichen Bodenver-
haltnisse sehr gut flr die geplante sensible Nutzung. Somit soll der Entwicklung als Wohn-
bauflache Vorrang eingerdumt werden.

Weiterhin ist sehr positiv, dass wesentliche Infrastruktureinrichtungen bereits in ausreichen-
dem Umfang vorhanden sind, die durch die kinftig hinzukommenden Bewohner gestarkt

werden.

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes ist nur von der Mellinghofer StraBe aus madglich, eine
Alternative ist aufgrund der geschlossenen Umgebungsbebauung nicht gegeben. Weiterhin
kann mit dieser Losung der Verkehr des Vorhabengebietes aus den angrenzenden Wohnge-

bieten herausgehalten werden.

Mit der derzeitigen Planung sollen GrundstiicksgréBen von Uberwiegend ca. 230 - max. 340
m2 entstehen. Eine geringere Verdichtung des Gebietes wlirde zwangslaufig zu deutlich an-
steigenden GrundstlicksgroBen und damit zu deutlich héheren Kosten fiir die Bauherren fih-
ren. Somit kénnte insbesondere nicht die Zielgruppe der jungen Familien angesprochen wer-
den, deren Bedarf derzeit als besonders hoch eingestuft wird und deren Ansiedlung zur Sta-

bilisierung der Infrastruktur zudem besonders erwiinscht ist.

Das stadtebauliche Konzept sieht einen gréBtmaoglichen Abstand der geplanten Wohnhauser
zur bestehenden Bebauung ringsum vor, um moéglichst groBe zusammenhangende Hausgar-
ten zu realisieren, abweichend zur dichten Bebauung an der UrsulastraBe.

Im Vergleich zu friheren Entwirfen wurde der Abstand der vom Vorhabentrager geplanten

Bebauung zu den 6stlichen gelegenen Wohnhdusern der UrsulastraBe wesentlich vergroBert.
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Teil B: Umweltbericht

Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mellinghofer StraBe/Mariannenweg -
C 20 (v)" liegt im Ortsteil und der Gemarkung Dimpten, ca. 400 m nérdlich der BAB 40 und
Ostlich der Mellinghofer StraBe (L 450). Das Vorhabengebiet ist die ca. 5.048 m2 groB3e, sud-
liche Teilflache des von den StraBen HeiermannstraBe im Norden, UrsulastraBe im Osten,
Mariannenweg im Sidden und die Mellinghofer StraBe im Westen eingeschlossenen Innenbe-
reiches. Es wird Uber eine private ErschlieBungsstraBe von der Mellinghofer StraBe aus er-

schlossen.

Die Flache des Plangebiets ist nahezu vollstdandig von anderen Grundstlicken mit Gartennut-
zung umschlossen. Teilbereiche zur Mellinghofer StraBe hin wurden bis vor einigen Jahren als
Gemeindezentrum genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzung erfolgt im Frihjahr 2006 der Abriss
des Gebdudebestandes und der angrenzenden befestigten Flachen. Flir den westlichen Teil
dieser Flachen liegt eine Baugenehmigung nach § 34 BauGB fiir 5 Reihenhduser vor, die vom
gleichen Vorhabentrdger realisiert werden soll. Die 6stliche Teilflache dieses Grundsticks
liegt seit Nutzungsaufgabe brach und wird stdlich und &8stlich von Hecken, Feldgehdélzen und
Gebulsch umschlossen.

Das ndrdliche und sudliche Vorhabengebiet wird derzeit als Garten (strukturreicher Zier- und

Nutzgarten) genutzt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Planungsrecht flir die Realisierung von 14
Wohneinheiten in Form von 2 Einzel- und 6 Doppelhdusern geschaffen werden, um den Be-
darf an Wohnraum fir junge Familien im Ortsteil Dimpten entgegen zu kommen. Jeder
Wohneinheit soll eine/ein Garage/Carport mit vorgelagertem Stellplatz auf dem Grundstlick

zugeordnet werden.
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Ziele des Umweltschutzes

Westfalen (LG NW)

lich wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und die nach-
haltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.

Schutzgut Gesetzliche Zielaussage Fachplanung /
Grundlage* Gutachten
Mensch Baugesetzbuch Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- Gebietsentwicklungsplan
(BauGB) schutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane, | NRW vom 15.12.1999
insbesondere die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Flachennutzungsplan
Vermeidung von Emissionen vom 15.03.2005
Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflan- Gesamtstadtische Klima-
schutzgesetz zen, des Bodens, des Wassers, der Atmo- analyse , KVR 2003
(BImSchG) inkl. sphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor
Verordnung (VO) schadlichen Umweltauswirkungen (Immissio- | Stellungnahme Klima
Hier insb. 18. nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Ent- | (RVR)
BImSchV (Ver- stehens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
kehrslarmschutz- che Nachteile und Belastigungen durch Luft- | Schalltechnisches Gut-
verordnung) verunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterun- |achten ( ISRW Institut
gen, Licht, Warme, Stahlen und ahnliche flr Schalltechnik, Raum-
Erscheinungen) akustik, Warmeschutz)
TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge
DIN 18005 Als Voraussetzung fir gesunde Lebensver-
haltnisse fur die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche MaB-
nahmen in Form von Larmvorsorge und —
minderung bewirkt werden soll
Tiere und | Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres Landschaftsplan
Pflanzen schutzgesetz eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des | 28.02.2005
(BNatSchG) Menschen auch in Verantwortung fir die
klnftigen Generationen im besiedelten und
Landschaftsgesetz | unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
Nordrhein- pflegen , zu entwickeln und soweit erforder-

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind
insbesondere die Belang des Umweltschutzes
einschl. des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege insbes.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefluige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt
sowie

- die Vermeidung und der Ausgleich vor-
aussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach

Landschaftspflegerischer
Begleitplan (Blro Zens,
07.11.2007)
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BNatSchG).
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch)
inkl. VO
Boden Bundes- Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich Landschaftsplan vom
Bodenschutzgesetz | seiner Funktionen im Naturhaushalt, insb. als | 28.02.2005
(BBodSchG) - Lebensgrundlage und -raum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen Landschaftspflegerischer
- Bestandteil des Naturhaushaltes mit Begleitplan (Blro Zens,
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, | 07.11.2007)
- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwir-
kungen (Grundwasserschutz) , Altlastenkataster
- Archiv flur Natur- und Kulturgeschichte Abbruch und Verwer-
- Standort fur Rohstofflagerstatten, fur tungs-/ Entsorgungskon-
land- und forstwirtschaftliche sowie zept mit orientierender
siedlungsbezogene und offentliche Nut- Bodenuntersuchung (TPA
zungen; Bau- und Umwelttechnik
Schutz des Bodens/Vorsorgeregelungen ge- GmbH vom 04.06.2003)
gen das Entstehen schadlicher Bodenveran-
derungen Orientierende Gefahr-
Férderung der Sanierung schéadlicher Boden- | dungsabschatzung (Lah-
veranderungen und Altlasten. mer 18.11.2005)
Gutachterliche Begleitung
von  Erdarbeiten und
chemischen Analyse von
verunreinigtem  Erdaus-
hub (Lahmer,
27.07.2007)
BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Flachennutzungsplan
Grund und Boden durch Wiedernutzbarma- vom 15.03.2005
chung von Flachen, Nachverdichtung und Vorhaben- und Erschlie-
Innenentwicklung Bungsplan
Bodenversiegelung auf das notwendige MafB3
begrenzen
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch)
inkl. VO
Wasser Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des
gesetz (WHG) Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaf-
Landeswasser- tung zum Wohl der Allgemeinheit und zur
gesetzt (LWG NW) | Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigun-
gen ihrer 6kologischen Funktionen.
Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Be-
eintrachtigungen, sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Ge-
wassern zum Wohl der Allgemeinheit.
Niederschlagswasser (bei erstmals bebauten
oder befestigten Flachen) ortsnah versickern,
verrieseln oder in ein Gewasser einleiten,
sofern es die Ortlichen Verhaltnisse zulassen.
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch)
inkl. VO
Luft BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch) Gesamtstadtische Klima-

inkl. VO, insb. 22.

und 33. BImSchV

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohn Schutzni-
veaus fir die gesamte Umwelt.

analyse, KVR 2003

Stellungnahme Klima
(RVR)

Geruchsimmissi-

Feststellung und Beurteilung von Geruchs-
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onsrichtline (GIRL)

immissionen unter Berlcksichtigung der
Sensibilitdt u. subjektiver Einstellung der
Betroffenen sowie tages- und jahreszeitlicher
Verteilung der Einwirkungen.

Klima BNatSchG

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft zur Sicherung der Leistungs-

Gesamtstadtische Klima-
analyse, KVR 2003

LG NW fahigkeit des Naturhaushaltes (und damit
auch der klimatischen Verhaltnisse) als Le- Stellungnahme Klima
bensgrundlage des Menschen und Grundlage | (RVR)
flr seine Erholung

BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch)

inkl. VO

Landschaft | BNatSchG

LG NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wieder-
herstellung der Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die
klnftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Si-
cherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft.

Landschaftsplan vom
28.02.2005

Landschaftspflegerischer
Begleitplan (Blro Zens,
07.11.2007)

BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne ist ins-
besondere die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu beachten.

Kultur- und | BauGB
Sachgiiter

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind
insbesondere die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes zu
beachten.

Denkmalschutz-
gesetzt NRW
(DSchG NRW)

Denkmaler sind zu schiitzen, zu pflegen,
sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen.

Bei offentlichen Planungen und MaBnahmen
sind die Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege zu bericksichtigen.

BImSchG
inkl. VO

s.0. (Schutzgut Mensch)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1 Schutzgut Mensch
Aspekt Larm

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet ist als larmvorbelastet einzustufen. Die Gerauschsituation im Vorhaben-

gebiet wird maBgeblich durch den Verkehrslarm der Autobahn BAB 40 und der Mellinghofer

StraBBe bestimmt.

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens Dussel-
dorf International. Das zu den Auswirkungen der Routendnderung des Flughafens Disseldorf
International auf das Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flr Luftverkehrfor-

schung (GfL 2006) weist flir das Plangebiet einen Larmindikator Lpgy (Tag/Abend/Nachtpegel
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gemaB EU-Umgebungslarm Richtlinie) von < 35 dB(A) aus. Damit ist die vorhandene Vorbe-
lastung durch Fluglarm bauleitplanerisch nicht relevant. Aktuell sind keine Beldstigungsreak-

tionen aus der naheren Umgebung des Plangebietes bekannt.

Eine genauere Untersuchung der relevanten Einflisse auf die zukinftigen Bewohner des
Wohngebietes erfolgte im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens (Stand 04.11.2005,
10.10.2007 und der ergéanzenden Stellungnahme vom 24.10.2007). Als relevante Gerausch-
quellen werden der benachbarte, sidwestliche Gewerbebetrieb (Getrdankemarkt) und der
Verkehrslarm (Mellinghofer StraBe und die sudliche Bundesautobahn BAB 40) néher unter-
sucht.

Fur den Getrénkemarkt wurden im Rahmen des Gutachtens die Gerduschquellen aus dem
Kundenverkehr sowie der Lieferungs- und Entladevorgange modelliert und bezogen auf je-
weils drei Immissionsorte pro Gebaude ausgewertet.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass der fir reine Wohngebiete geltende Tages-Orientierungs-
wert von 50 dB(A) an allen Immissionsorten eingehalten wird. Im Nachtzeitraum wirken kei-

ne gewerblichen Gerdusche auf das Plangebiet ein.

Als Verkehrslarmquelle ist die Mellinghofer StraBe und die nahegelegene BAB 40 von Bedeu-
tung. Fur die Auswertung wurden Daten der Stadtverwaltung Milheim an der Ruhr und Ver-
offentlichungen der Industrie- und Handelskammern Bochum, Dortmund, Duisburg, Essen,
Hagen und Nord Westfalen fiir die BAB zugrunde gelegt. Als Ergebnis wird deutlich, dass an
nahezu allen Immissionsorten der Gebdude Uberschreitungen der Beurteilungspegel auftre-
ten.

Tagslber werden die Richtwerte fir Reine Wohngebiete von 50 dB(A) an nur einem Beurtei-
lungspegel eingehalten. Die Uberschreitungen belaufen sich auf Werte zwischen 0,4 und ma-
ximal 7,8 dB(A), wobei die groten Werte fir die Dachgeschosse gemessen werden. Nachts
wird der Orientierungswert fiir Reine Wohngebiete flir Verkehr von 40 dB(A) ebenfalls deut-
lich Gberschritten. Auch hier werden die Maximalwerte im 2. OG erzielt. Die Uberschreitungen
liegen zwischen 5,1 und 12,5 dB(A).

Je nach der Lage im Plangebiet ist die BAB 40 zumindest mit pegelbestimmend.

Die Untersuchung zum Einfluss der vorgelagerten 5 Reihenhduser zeigt, dass sich die Ge-
rauschsituation im Plangebiet ohne die 5 Reihenhduser im Allgemeinen nicht bedeutend ver-
schlechtert. Selbst flir die am meisten betroffene angrenzende Westfassade des westlichen
freistehenden Einzelhauses hat die Pegelerhéhung keine Bedeutung flir den baulichen Schall-
schutz. Der Larmpegelbereich III aus der Beurteilung mit den vorgelagerten Reihenhdusern

kann unverandert eingehalten werden.
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Bewertung
Das Vorhabengebiet ist als larmvorbelastet durch Verkehrslarm der Autobahn BAB 40 und

der Mellinghofer StraBe einzustufen.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die fir ,reine Wohngebiete" geltenden Orientierungswerte nach DIN 18005 werden an den
Fassaden der geplanten Hauser teilweise erheblich Gberschritten. Die Einstufung als ,Reines
Wohngebiet" erfolgt aufgrund der angestrebten Nutzung im Vorhabengebiet.

Werden die gemessenen Werte mit den Orientierungswerten fir Verkehrslarm ftr ,Allgemei-
ne Wohngebiete" (L= 55 und Ly = 45 dB(A)) oder denen fir Misch- und Dorfgebiete (Lt =
60 und L.y = 50 dB(A)) verglichen, so fallen die Uberschreitungen deutlich geringer aus, bzw.
reduzieren sich fir MI Gebiete auf eine Maximalilberschreitung des Nachtwertes um 2,5
dB(A). Diese Nutzungen dienen ebenfalls dem Wohnen. Die Einhaltung der Orientierungs-
werte flr MI-Gebiete alleine sagt aber noch nichts tiber gesunde Wohnverhaltnisse aus. Diese
kénnen in den Gebduden durch entsprechende bautechnische MaBnahmen erzielt werden. Im
AuBenbereich herrschen gesunde Wohnverhaltnisse, wenn eine normale Unterhaltung moég-
lich ist. Die Untersuchungen zeigen, dass die Beurteilungspegel im Bereich Kopfhéhe (1,6 m
Uber Geléande) im gesamten Vorhabengebiet eingehalten werden und damit gesunde Wohn-

verhaltnisse nachgewiesen werden kénnen.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme zum Schallschutz wurden auch die Auswir-
kungen der geplanten Nutzung auf die bestehende Nachbarbebauung untersucht.

Die geplante Bebauung schirmt aufgrund der gewahlten Baukdrperstellung vor allem die 6st-
lich des Plangebietes liegende Wohnbebauung an der UrsulastraBe vom Verkehrsldarm der
Mellinghofer StraBe ab, ihre schalltechnische Situation wird demnach durch das geplante
Projekt verbessert. Insbesondere wirkt sich diese Verbesserung auf die o6stlichen Grund-
sticksbereiche der Hauser UrsulastraBe Nr. 15-19 aus, des Weiteren auf die Hauser Ursula-
straBe Nr. 7-13.

Die Ergebnisse zu den Untersuchungen des hinzukommenden Anliegerverkehres zeigen, dass
die Beurteilungspegel der zu erwartenden Gerdauschimmissionen aus dem Anliegerverkehr in
der Nachbarschaft siidlich am Mariannenweg und &stlich an der UrsulastraBe des Plangebie-
tes einen Wert von L, = 30 dB(A) tags und nachts nicht erreichen. Die héchsten Werte wur-
den am Gebdude Mellinghofer StraBe Nr. 358 (nérdlich der Zufahrt zum Plangebiet) ermittelt.
Aber auch hier werden die Orientierungswerte fur ,Reine Wohngebiete™ von L, = 50 dB(A)
tags und L, = 40 dB(A) nachts eingehalten.

Im Vergleich zu den standig von auBen einwirkenden Verkehrsgerduschen aus dem o&ffentli-

chen Verkehrsraum liegen die ermittelten Werte aus dem Anliegerverkehr des Vorhabenge-
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bietes tags und nachts um mehr als 10 dB unter den Beurteilungspegeln und erhéhen damit
den Gerauschpegel in der Nachbarschaft nicht.
Durch die geplante Wohnnutzung ist somit keine Verschlechterung der Gerduschsituation in

der Nachbarschaft zu erwarten.

Neben den o.g. planspezifischen Aspekten ist allgemein darauf hinzuweisen, dass wahrend
der Bauzeit u.a. durch den Betrieb von Maschinen, dem Abtransport von Baumassen und der

Anlieferung von Baustoffen Larmentwicklungen zu erwarten sind.

Insgesamt bleibt festzustellen, dass die Festsetzung des Plangebietes als reines Wohngebiet
fur das Schutzgut Mensch keine negativen Auswirkungen in Bezug auf den Faktor Larm hat.
Wie das Schalltechnische Gutachten fir diese MaBnahme zeigt, ist davon auszugehen, dass
die flr das Vorhabengebiet selbst zu erwartenden Beeintrachtigungen durch geeignete bauli-
che MaBnahmen erheblich gemindert werden kénnen. Die im Gutachten vorgeschlagenen
MaBnahmen wurden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen und dem Vorhabentrager

im Durchflihrungsvertrag zur Umsetzung auferlegt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Die Planung setzt die im ,Schalltechnischen Gutachten™ vorgeschlagenen MaBnahmen zur

Schallminderung und zur Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen um.

Die geplante Wohnbebauung im Vorhabengebiet soll vor dem einwirkenden Verkehrslarm,
mittels passiver SchallschutzmaBnahmen geschitzt werden, da im vorliegenden Fall aufgrund
der vorhandenen Schallausbreitungssituation (lange StraBe und groBflachiger Einwirkungs-
bereich) aktive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. die Errichtung von Larmschutzbauwerken
wenig wirksam sind.

Bei der Dimensionierung passiver MaBnahmen nach DIN 4109 zum Schutz der Innenrdaume,
werden Innenpegel zugrunde gelegt, die ausschlieBlich von der Raumnutzung und nicht von
der Gebietsausweisung nach BauNVO abhangig sind. Bei einer Ausweisung als ,Reines
Wohngebiet" ergeben sich daher keine abweichenden Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegeniber den Festsetzungen z. B. eines ,Allgemeinen Wohngebietes® (WA),

auch wenn die Orientierungswerte des WR Uberschritten sind.

Fir die Sid- und Westfassade der freistehenden Einzelhduser und die Westfassade des sid-
westlichsten Doppelhauses (Gebdude Nr. 7 und 8 sowie Nr. 20 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes) ergibt sich der Larmpegelbereich III. Dem entsprechend ist hier ein Schall-

dédmmmaB der AuBenbauteile von R", s = 35 dB zu gewahrleisten. Flr alle Ubrigen Fassa-
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den gilt der Larmpegelbereich II mit einem SchallddmmmaB der AuBenbauteile von Ry res =
30 dB. Beide Larmpegelbereiche entsprechen bezliglich der erforderlichen baulichen Ausfiih-
rung dem Standard der Energiesparverordnung und bedirfen keiner weiteren Auflagen.

Als sinnvoll werden aber fir alle Schlafrdume fensterunabhangige Liiftungseinrichtungen an-
gesehen, da an nahezu allen Fassaden der Beurteilungspegel von nachts 45 dB(A) Uber-
schritten wird und damit oftmals ein ungestdrter Schlaf nicht gewahrleistet werden kann. Ei-
ne Ausnahme bilden hier die Ostfassaden der stdlichsten Doppelhduser (Gebdude Nr. 18 und
19 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes) und die Nordfassade des slid-6stlichen Doppel-
hauses (Gebdude Nr. 17 und 18 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes), hier werden keine
Uberschreitungen nachgewiesen und deshalb keine fensterunabhdngigen Liftungseinrichtun-

gen erforderlich.

Fir den AuBenwohnbereich sind auch ohne weitere SchutzmaBnahmen gesunde Wohnver-

héltnisse gegeben.

Weiterhin wurden bei der Stellung der Baukdrper moégliche Abschirmungen beachtet. So be-
zlglich der 6stlichen vier Doppelhduser (Gebdude Nr. 11 bis 18 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes), die den Verkehrslarm der Mellinghofer StraBe zugunsten der Hauser an der

UrsulastraBe (Nr. 7-19) abschirmen.

Aspekt Erholung und Regeneration

Bestandsbeschreibung

Ungefahr die Halfte der Flache des Vorhabengebietes wurde friher flir Gemeindezwecke der
evangelischen Kirchengemeinde Dimpten genutzt. Das aufstehende Gebaude diente Uber-
wiegend als Gemeindehaus mit Pfarrwohnung. Zwischenzeitlich wurde es aber auch fir die
Unterbringung von Asylbewerbern umgenutzt. Diese Nutzungen wurden Anfang 2000 aufge-
geben und die aufstehenden Gebaude abgerissen. Der Gartenbereich verwildert seither.

Die nordlich angrenzende Teilflache dient als Gartenland flr das Grundstlick Mellinghofer

StraBe 358. Die sldliche Teilflache wurde als Gartenland verpachtet.

Bewertung
Das Vorhabengebiet befindet sich in Privateigentum und ist deshalb flir die Allgemeinheit zu

Erholungs- und Regenerationszwecken nicht zugénglich.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Geplant ist die Entwicklung einer kleinen Wohnsiedlung mit 2 Einzel- und 6 Doppelhdusern.

Der Versiegelungsanteil wurde im Rahmen der Planung minimiert und somit dient der Gber-
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wiegende Anteil des Areals unverandert als Hausgarten, aufgrund der Kleinteiligkeit jedoch
mit intensiverer Nutzung als bislang.

Im Rahmen der BaumaBnahmen wird der jetzige Grinbestand groBtenteils beseitigt. Durch
gezielte BegrinungsmaBnahmen, die dem Vorhabentrager durch die textlichen Festsetzun-
gen und mit dem Durchfihrungsvertrag auferlegt werden, soll eine erneute, zeitnahe Durch-
grinung sichergestellt werden.

Ein Zugang der Flache fir die Allgemeinheit ist auch weiterhin nicht vorgesehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Um die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung zu minimieren, wurden Grinordnungs-

maBnahmen erarbeitet und dem Vorhabentrager auferlegt, so dass eine schnelle Durchgri-

nung nach der Bauphase sichergestellt ist (siehe Punkt 2).

2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandsbeschreibung

Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Landschaftsschutzgesetz NW sind
Tiere und Pflanzen in ihrer Artenvielfalt zu schitzen, ihre Lebensrdume zu pflegen, zu entwi-

ckeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Vorhabengebiet ist weder gemaB FFH-Richtlinie noch gemaB Vogelschutzrichtlinie der
Europdischen Union besonders zu schiitzen. Es befindet sich ferner auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Landschaftsplans der Stadt Milheim an der Ruhr (vom 28.02.2005). Des Wei-
teren befinden sich auch keine geschitzten Biotope gemdB § 30 BNatSchG bzw. § 62 LG
NRW im Gebiet.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Berlicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Biro fir Freiraumplanung, Dipl. Ing.
Zens, vom 07.11.2007) erstellt. In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde der
Stadt Milheim an der Ruhr wurde gemaB der ,Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung" die Be-
standssituation des Vorhabengebietes bewertet und das Defizit ermittelt, welches mit Reali-
sierung der Planung auftreten wird. Zudem werden alle nach sachverstandigem Ermessen
sinnvollen grinordnerischen MaBnahmen zusammengestellt, die geeignet sind, den Eingriff
des Vorhabens im Gebiet zu mindern, unter anderem auch hinsichtlich der Schutzguter Klima
und Boden. Mit diesen MaBnahmen gelingt es aber nicht einen vollstdndigen Ausgleich im

Vorhabengebiet zu realisieren.
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Da keine geeignete Flache im Ortsteil Dimpten zur Verfiigung stand, wird von dem Vorha-
bentrager ein entsprechendes Ersatzgeld an die Stadt Mldlheim an der Ruhr gezahlt. Eine ent-
sprechende Verpflichtung des Vorhabentrdgers wurde in den Durchfiihrungsvertrag aufge-
nommen. Diese Ausgleichszahlung wird in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde
dazu verwendet im Styrumer Ruhrbogen, (Gemarkung Speldorf, Flur 1, Flurstiick 129) eine
0,3 ha groBe Flache aufzuwerten (siehe Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Die insge-
samt 11,3 ha groBe Flache befindet sich im Naturschutzgebiet und wird derzeit noch als A-
ckerflache genutzt. Durch eine Anreicherung mit Biotopstrukturen wird diese Flache in exten-

sives Grunland umgewandelt.

Biotoptypen

Das Vorhabengebiet zeichnet sich durch anthropogen Uberpragte Biotoptypen aus. Im Rah-
men des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgt eine Kartierung und Bewertung der
vorgefundenen Strukturen.

Die versiegelten und bebauten Flachen nahmen zum Zeitpunkt der Untersuchungen nur ei-
nen Fléachenanteil von ca. 5% in Anspruch (zwischenzeitlich wurden sie fur die Realisierung
der geplanten MaBBnahme vollstéandig entfernt). Damit steht die Flache fir Tiere und Pflanzen
als Lebensraum zur Verfligung, zumindest soweit sie nicht durch die verbleibende Gartennut-

zung eingeschrankt wird.

Derzeit werden Teilflachen des Vorhabengebietes gar nicht mehr genutzt oder befinden sich

in privater Gartennutzung (Ziergarten mit Rasen, Hecke und Obstbaumbestand).

Der nordliche Flachenanteil des Vorhabengebietes wird als Garten genutzt (strukturreicher
Zier- und Nutzgarten). Charakterbestimmend ist eine groBe Rasenflache mit Baumbestand in
unterschiedlicher Dichte und Qualitat. Die Rasenflache ist im zentralen Bereich (ca. 200 m2)
zum Teil von Bodenfrische anzeigenden Krautern durchzogen.

Neben Gruppen und vereinzelten, zum Teil abgdngigen Obstgehdlzen bestimmen Laubgehdl-
ze den Baumbestand. Insbesondere drei Birken sowie eine Kirsche und ein Ahorn. Daneben
ist in zentraler Lage auch eine Konifere anzutreffen.

Eingerahmt wird der Garten von einer ca. 2 m hohen und ca. 1 m breiten, geschnittenen
Misch-Hecke.

Der sidliche Flachenanteil (Flurstiick 1076) des Vorhabengebietes wurde ebenfalls als
JStrukturreicher Zier- und Nutzgarten®" klassifiziert und als Garten genutzt. Der Zierrasen ist
im westlich gelegenen Teilbereich ungepflegt, zu einem Heracleum-/Brennessel-Bestand ver-
wildert und geht in ein Zierstauden und -blumenbeet Uber. In diesem Bereich ist auch ein

Gewachshaus anzutreffen. Der sehr lockere Zier- und Obstgehdlzbestand, der vor allem ent-
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lang eines auf der noérdlichen Begrenzung des Biotops stehenden Maschendrahtzaunes
wachst, setzt sich aus Magnolia, Prunus, Pyrus und Beerenstrauchern zusammen. Unter die

Baumschutzsatzung fallen drei Gehdlze (zwei Fichten und eine Vogelbeere).

Der mittlere Abschnitt des Vorhabengebietes ist eine ehemals gartnerisch genutzte Flache,
die bis vor max. 5 Jahren bewirtschaftet wurde. Auf diesem ca. 40 cm starken humus- und
darunter liegenden lehmhaltigen Boden hat sich eine Ruderalvegetation angesiedelt, mit ho-
hem Anteil an Grasern, Brennnessel und Brombeeren. Zum Teil haben sich Samlinge von Sil-
ber Ahorn entwickelt. Im mittleren bis dstlichen Teil dieser Fléache hat sich zwischenzeitlich G-
ber die Jahre ein hartnackiger Bestand an Riesen-Herkulesstauden entwickelt, der bereits zu
einer extremen Bodenverschattung und Reduzierung der Artenvielfalt gefihrt hat. Zu seiner

Bekampfung sind regelmaBige Pflegeeingriffe erforderlich.

Entlang der sidlichen und éstlichen Abgrenzung der Parzelle 120 erstreckt sich ein etwa 5 bis
8 m breiter Gehdlzglirtel. Der Vegetationsstreifen umfasst einen geschlossenen 1- bis 2-
reihigen Geholzbestand aus z. T. mehrstdmmigen Apfelbdumen (drei fallen unter die Baum-
schutzsatzung), Birne, Mirabelle und einer Eibe sowie einer Fichte. Im Unterwuchs des
schmaleren, sitdlichen Abschnitts sind Rosskastanien- und Holunder-Samlinge sowie Brom-
beeren zu finden. Die dichte Krautschicht wird dominiert von Lonicera, Urtica dioica und He-
dera helix. Es ist feststellbar, dass Heracleum aus den benachbarten Flachen auch in diese
Zone einwandert.

Der Ostliche, breitere Abschnitt besteht vornehmlich aus Holunder-, Hasel-, und Rosskasta-
nie-GroBstrauchern. In der stddstlichen Ecke dieses Grundstlicksbereiches befinden sich 2
markante GroBgehoélze: eine Rosskastanie, mit Seilsicherung im Kronenbereich sowie eine

Mirabelle.

Im Eingangsbereich an der Mellinghofer StraBe befindet sich eine weitere kleine Flache mit
Feldgehdlzen. Sie besteht aus 2 mehrstémmigen Feldahorn mit je ca. 10 m Durchmesser und
flachenhaftem Unterwuchs (aus Cotoneaster, Pyracantha, Mahonia, Clematis und Betulus).
Weiterhin befindet sich im Einfahrtsbereich zum Vorhabengebiet eine kleine Intensivrasenfla-

che.

Pflanzen

Das Biotopgeflige im Vorhabengebiet ist durch anthropogen beeinflusste Vegetationsbestan-
de gekennzeichnet. Fir das Gebiet liegen keine Hinweise und Informationen zum Vorkom-
men besonders geschitzter Pflanzenarten vor. Deshalb wurden keine weiterfihrenden floris-

tischen Erhebungen durchgefthrt.
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Geschutzter Baumbestand

Im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurde fir das Vorhabengebiet der
bestehende Baumbestand aufgenommen und auch gemafB Baumschutzsatzung der Stadt
Milheim an der Ruhr bewertet. Insgesamt fallen die vorstehend genannten 18 Baume im

Vorhabengebiet unter die Vorschriften dieser Satzung.

Zugunsten der Erhaltung von Vegetationsstrukturen wurde im Rahmen des Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrages untersucht, welche dieser geschitzten Gehélze in die Planung integ-
riert werden kdénnen, weil sie mit der Entwicklungsabsicht vereinbar sind bzw. diese auf sie
abgestimmt werden kann. Flr drei nach Baumschutzsatzung geschitzte Solitarbdume inner-
halb des Vorhabengebietes trifft dies zu. Am Westrand des Gelandes kénnen ein Kirschbaum,
ein Bergahorn sowie eine Kastanie mit Lage innerhalb der Gartengrundstiicke erhalten blei-
ben. Weitere Baume kénnen aufgrund ihres Standorts nicht erhalten werden und missen mit
Realisierung der Planung beseitigt werden. Ausschlaggebend flir den Erhalt ist die Vereinbar-
keit mit funktionalen und nutzungsbedingten Erfordernissen. So sind zum einen die Fldchen
fir die BaumaBnahmen, der Bauarbeitsbereich sowie auch die erforderlichen ErschlieBungs-
flachen freizuhalten. Zum anderen ist flir eine individuelle Garten-Nutzung eine ausreichend

gestaltbare Freiflache anzubieten

Tiere

Fir das Vorhabengebiet liegen keine Hinweise und Informationen zum Vorkommen beson-
ders geschitzter Tierarten vor. Eine detaillierte Erfassung und Bewertung der faunistischen
Situation wurde im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages nicht vorgenommen,
da die vorlaufenden Bewertungen keine Hinweise ergaben, die eine solche Erfassung erfor-

derlich machen.

Bewertung
Das Vorhabengebiet liegt in einem Innenbereich in zweiter Reihe zu den bestehenden Er-

schlieBungsanlagen und ist Gberwiegend durch Vegetationsbestand gepragt.

Mit der Realisierung der Planung gehen Vegetationsflachen mit aufstehenden Einzelbdumen
und Feldgeholzen verloren. Die Vegetationselemente haben sich aus der friheren Gestaltung
und Nutzung entwickelt, iibernehmen aber dennoch als Folge- und Ersatzgesellschaften eine

stadtdkologische Funktion.
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Es wird davon ausgegangen, dass sich das Artenspektrum der anzutreffenden Tiere nach
vorgefundener Biotop- und Habitatstruktur auf Arten beschrankt, die sich innerhalb unserer

Siedlungsbereiche etabliert haben und deren Lebensraum somit nicht als gefahrdet gilt.
Die Beeintrachtigung des Schutzgutes wird unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sowie der vorgesehenen griinordnerischen MaBnahmen als zumutbar

eingeschatzt.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung sieht fir den stdlichen Innenbereich, angrenzend an die Hausgarten der Bebau-
ung des Mariannenweges und der UrsulastraBe eine Uberbauung mit 2 Einzel- und 6 Doppel-
héusern vor.

Die Realisierung der Planung fuhrt zum Verlust der bisherigen Biotopstrukturen. Die erwar-
tungsgemaB intensiv genutzten relativ kleinen Hausgarten werden den landschaftsékologi-
schen Wert der Griinflache, verglichen mit dem Ist-Zustand, reduzieren. Durch gezielte

grinordnerische MaBnahmen wird aber die Auswirkung dieser Reduzierung gemindert.

Neben der Minimierung des Anteils der versiegelten Flachen verfolgt die Planung weiterhin
das Ziel, durch die Anordnung der Gebdude mit den neuen Hausgarten und den angrenzen-

den bestehenden Hausgarten moglichst groBe zusammenhdngende Griinzonen zu schaffen.

Die 6kologische Qualitat der entstehenden Hausgarten wird im Einzelnen erheblich von den

zuklinftigen Nutzern abhangig sein.

An der 6stlichen Verfahrensgrenze bleiben 3 bestehende Laubbdume erhalten. Die Gbrigen 15
unter die Baumschutzsatzung fallenden Baume kénnen nicht erhalten bleiben. GemaB LBP

kdénnen zudem 4 Laubbaume und 10 Obstbdume neu im Vorhabengebiet angepflanzt werden.

Durch die geplante BaumaBnahme werden in erster Linie Garten- und Brachflachen mit ihrem
Habitat fur die 6rtliche Fauna entfallen. Die zu erwartenden Tierarten finden ihren Lebens-
raum in vorhandenen Grinflachen auch in eng bebauten Innenstadten. Das Vorkommen ge-
fahrdeter Arten ist als sehr unwahrscheinlich anzusehen. Wahrend der geplanten BaumafB-
nahme ist davon auszugehen, dass mobile Arten in die benachbarten Grinflachen und Garten
ausweichen und sich nach Abschluss der MaBnahme in den neu angelegten Hausgérten in

ahnlichen Habitatstrukturen wieder ansiedeln.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
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Das Stadtebauliche Konzept sieht die Entstehung einer kleinen Wohnsiedlung aus 2 Einzel-
und 6 Doppelhdusern vor, zuzlglich der Garagen/Carports und einer ErschlieBungsstraBe.
Die Bebauung ist aufgelockert und die Anordnung der Gebdude so gewahlt, dass die neu ent-
stehenden Garten an die bestehenden Hausgarten angrenzen, so dass mdglichst groBe zu-

sammenhangende Grinbereiche entstehen.

Im LBP werden MaBnahmen vorgeschlagen, die geeignet sind, den Eingriff der Planung zu

minimieren:

e Sicherung und Erhalt von drei GroBgehdlzen.

e Das anfallende Regenwasser befestigter Vorgartenflachen, der Garagen-Vorflachen sowie
privater ErschlieBungswege ist Uber einen wasserdurchléssigen Belag einschlieBlich was-
seraufnahmefahigem Unterbau zu versickern beziehungsweise auf angrenzende Vegetati-

onsflachen abzuleiten.

Mittels grinordnerischer MaBnahmen kénnen weiterhin Einflisse gemindert werden:

= Ausstattung von 14 Garagen/Carport-Dachflachen mit einer extensiven Begriinung aus
Sedum-Sprossen mit mindestens 6 Arten und einer Substratstarke von 7 cm.

= Anlegen einer einreihigen Laubgehélzhecke im ndérdlichen und sldlichen Grenzbereich des
Vorhabengebietes, mindestens im Umfang von ca. 90 Metern Lange und einer PflanzgréBe
von 100/125 cm, 3 x verpflanzt.

= Anpflanzung von 4 Laubbdaume innerhalb des Vorhabengebietes mit einem Stammumfang
von mindestens 20-25 cm, z.B. Prunus avium ,Plena™ und

= von 10 Obstgehdlze innerhalb des Vorhabengebietes mit einem Stammumfang von min-
destens 14-16 cm und

= Flachen der 2 im StraBenraum vorgesehenen Laubbdume sind mit einer dauerhaften, min-

destens bodendeckenden Strauchschicht zu bepflanzen.

Entsprechende textliche Festsetzungen hierzu wurden aufgenommen ebenso wie die Ver-

pflichtung zur Durchfiihrung durch den Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag.

Der Vergleich der ermittelten Biotopwerte von den vorgesehenen, anrechenbaren Aus-
gleichsmaBnahmen gemaB Planung mit dem zuvor ermitteltem Bestandswert ergibt eine Bi-
otopwertdifferenz, ein verbleibendes Defizit von 13.346,40 Punkten.

Zur vollstandigen Kompensation des Defizits wird in Abstimmung mit der Stadt Ublicherweise

eine geeignete Freiflache innerhalb des Stadtgebiets, vorrangig innerhalb des Stadtteiles
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Dumpten, herangezogen, die im Zuge der Umsetzung des Verfahrens durch den Vorha-
bentrager durch geeignete VegetationsmaBnahmen aufgewertet wird.

Durch die Umwandlung einer Intensiv-Ackerflache in eine Obstwiese in GréBe von ca. 2.700
m2 oder in eine Laubgehélz-Waldflache in GréBe von ca. 3.340 m2 kann dieser Ausgleich
zum Beispiel erfolgen.

Im Stadtteil Diumpten konnte keine geeignete Flache fir die Umsetzung der externen Aus-
gleichsmaBnahmen gefunden werden. Daher wird eine Ausgleichszahlung des Vorhabentra-
gers an die Stadt Milheim an der Ruhr erfolgen, die fiir die Aufwertung einer 0,3 ha groBen
Flache im Styrumer Ruhrbogen verwendet wird.

Bei einem Flachendurchschnittswert von 3.020 m2 ist von dem Vorhabentrager ein Betrag
von 15,00 €/m?2, also insgesamt 45.300,00 €, zu zahlen.

Auch diese Verpflichtung wurde in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

3 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um einen Innenbereich, der Uberwiegend als Gar-
tenland genutzt wurde oder brach gefallen ist. Das Gebiet wird von der Bebauung der Ursula-
straBe im Osten, des Mariannenweges im Suden und der Mellinghofer StraBe im Westen be-
grenzt. Im Norden reicht die Bebauung von der Mellinghofer StraBe Nr. 358 und weitere
Hausgdrten an das Gebiet heran. Die Gebdude Mellinghofer Strae 354 und 356 wurden nach

Nutzungsaufgabe abgerissen, so dass hier ein Zugang zum Innenbereich geschaffen wurde.

Die vorhandene Bebauung des Mariannenweges und der UrsulastraBe besteht aus dichter
Reihenhausbebauung mit Uberwiegend sehr kleinteiliger Grundsticksstruktur, wahrend die
Grundstlicke der Mellinghofer StraBe tiefe Gartenbereiche aufweisen. Der dadurch entste-
hende Innenbereich ist, wenn Uberhaupt, nur sparlich bebaut und wirkt deshalb als relativ
groBes zusammenhdngendes Grinareal. Von den umgebenden StraBen ist es kaum einseh-

bar, wohl aber von den angrenzenden Hausgarten.

Bewertung
Das Vorhabengebiet gehdrt zum urban gepragten Siedlungsraum. Besonders schiitzenswerte

oder nicht ersetzbare Landschaftselemente sind nicht vorhanden.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die gewahlte Bauweise der geplanten Gebaude, ebenso wie ihre Anordnung figt sich harmo-
nisch in die bestehende Wohnbebauung ein. Die geplante Grundstiicksstruktur ist aber deut-

lich lockerer als die bestehende an der UrsulastraBe.
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Mit der Nachverdichtung kann fiir die Versorgung des Gebietes auf vorhandene Infrastruktur-

einrichtungen zuriickgegriffen werden und auf weitere neue Einrichtungen verzichtet werden.

Das optische Erscheinungsbild des Vorhabengebietes wird sich zwar andern, eine erhebliche
Beeintrachtigung des Landschafts- und Stadtbildes ist durch die geplante Bebauung aufgrund
des sehr geringen Umfanges der MaBnahmen und der gewoéhnlichen urbanen Struktur einer

Nachverdichtung aber nicht gegeben.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Der Stadtebauliche Entwurf zum Vorhaben sieht nur eine kleine, aufgelockerte Siedlungser-

ganzung mit hohem Grinanteil vor und bericksichtigt somit, dass sie sich harmonisch in die

Umgebung einflgt.

4 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Im gesamten Vorhabengebiet sind Gberwiegend homogene gewachsene Béden anzutreffen.
Eine Ausnahme bildete lediglich die bisherige Zufahrt, in der eine Anflllung, bestehend aus
Ziegelbruch, Betonbruch, Asche und umgelagerte Feinsande in einer Machtigkeit von 0,8-1,1

m, anzutreffen war.

Bei den im Untersuchungsgebiet angetroffenen, natlrlich gewachsenen Sedimenten handelt
es sich um Ablagerungen des Quartars. Es sind feinsandige Schluffe und schluffige Feinsande
auf Sanden und Kiesen. Nach den Angaben der Geologischen Karte handelt es sich um
SandloB auf Ablagerungen der Unteren Mittelterrasse der Ruhr.

Unterhalb der Lockersedimente des Quartdrs stehen laut Ingenieurgeologischer Karte die

Ablagerung der Kreide an.

Versiegelung

Zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
stand mit nur etwa 5% ein sehr geringer Versiegelungsanteil im Vorhabengebiet. Er be-
schrankte sich auf Teilbereiche des aufstehenden Gemeindezentrums (der Uberwiegende
Anteil des Gebaudes liegt auBerhalb des Vorhabengebietes) und seiner ErschlieBungsflachen.

Zwischenzeitlich wurde das Gebdude abgerissen und die Versiegelung aufgehoben.

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
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Das Vorhabengebiet wurde im Hinblick auf den Verdacht auf Altlasten und schadliche Boden-
veranderungen im Sinne des BBodSchG ausflihrlich tUberprift. Die Gutachten ,Abbruch- und
Verwertungs-/Entsorgungskonzeptes mit orientierenden Bodenuntersuchungen fir das Ge-
lande Mellinghofer StraBe 354 - 356 in Milheim an der Ruhr® (TPA Bau- und Umwelttechnik
GmbH, 04.06.2003), ,Orientierende Gefdhrdungsabschatzung VBB UrsulastraBe in Milheim
an der Ruhr® (Dipl.- Geol. Lahmer, 18.11.05) und die Ergebnisse aus Altlastenkataster und
Bauaktenauswertung fihren zu folgenden Ergebnissen:

1. Bis auf eine 30 cm machtige Aufflllung am westlichen Randbereich des Grundstlicks
wurde im Rahmen der Sondierungen ausschlieBlich gewachsener Boden angetroffen.
Die Durchlassigkeitsbeiwerte dieser Béden werden auf Kf = 1 - 5 * 10 -6 geschatzt.
In keiner Sondierung wurde bis in eine Tiefe von 6 m Grundwasser angetroffen.

2. Das Plangebiet wurde in 3 Teilflachen unterteilt und jeweils auf die Parameter gemaf
BBodSchV fur die Horizonte 0 - 0,10, 0,10 - 0,30 und 0,30 - 0,60 m Uberprift. Alle
Proben unterschreiten die Prifwerte der BBodSchV fiur eine direkte Aufnahme von
Schadstoffen auf Kinderspielplatzen.

3. Der Prifwert der BBodSchV flr Benzo(a)pyren im Hinblick auf den Wirkungspfad Bo-
den - Nutzpflanze von 1 mg/kg wird von der Mischprobe Mellinghofer Str. 354 fur
den Horizont 0,1 - 0,3 m mit 1,56 mg/kg Uberschritten.

4. Im Rahmen des Abbruchs- und Verwertungskonzeptes mit orientierenden Bodenun-
tersuchungen fir das Gelande Mellinghofer StraBe 354 - 356, der TPA wurden im
Bereich der Zufahrt im nordwestlichen Teil des Grundstiicks unterhalb des Beton-
steinpflasters eine chrombelastete Aufflillung angetroffen (RKS 8 0,08 - 0,40 m,
2.200 mg/km Chrom).

Diese Untersuchungsergebnisse wurden wie folgt bewertet:

Bis auf den Prifwert flir Benzo(a)pyren im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze
werden die entsprechenden Prifwerte flr die sensibelste Nutzung (Kinderspielplat-
ze/Wohngarten) unterschritten.

Wie neuere Untersuchungen zeigen, werden die PAK jedoch nur zu einem geringen Teil durch
die Wurzeln der Pflanzen aufgenommen. Ein groBer Anteil der PAK gelangt Uber Anhaftung
an der Pflanze in die Nahrungskette. Der Prifwert von 1 mg/kg ist daher insbesondere fir
den Oberboden heranzuziehen. Im obersten Bodenhorizont wird der Prifwert jedoch unter-
schritten. Die ermittelten PAK - Gehalte im Bodenhorizont 0,10 - 0,30 m stellen daher keine
Gefahr fur die Schutzguter dar.

Die im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBe angetroffenen Chromgehalte unterhalb der
Versiegelung stellen ebenfalls zur Zeit keine Gefahr fir die Schutzgiter dar. Dartber hinaus
soll die belastete Auffillung im Rahmen der Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen

ausgekoffert werden.
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Unter der Voraussetzung, dass diese Auffiillung im Bereich der geplanten Zufahrt entfernt
wird, sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flir das Areal des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Mellinghofer StraBe / Mariannenweg - C 20 (v)" im Hinblick auf Altlasten und

schadliche Bodenveranderungen gewahrleistet.

Im April 2007 wurden entsprechend den Auflagen des Umweltamtes der Stadt Milheim an
der Ruhr die Erdarbeiten zum Teilriickbau des ehemaligen evangelischen Gemeindezentrums
unter fachgutachterlicher Baubegleitung durchgefihrt (Bericht vom 27.07.2007, Dipl. Ing. D.
Lahmer, Oberhausen).

Das Verbundpflaster wurde aufgenommen und gemaB Absprache mit der Stadt Milheim an
der Ruhr ohne weitere Untersuchung einer Verwertung zugefihrt.

Die unterhalb des Bettungssandes folgende Tragschicht aus Uberwiegend schwarzer Hoch-
ofenschlacke wurde in einer Machtigkeit bis zu 0,6 m aufgenommen, zu einer Bodenmiete
aufgestellt und reprasentativ beprobt (zur temporaren Sicherung gegen Abwehung und ein-
dringendes Niederschlagswasser wurde die Bodenmiete komplett mit Folie abgedeckt). Ent-
sprechend dem Ergebnis des Analyseberichtes musste das Material auf einer Deponie der
Klasse DK II entsorgt werden.

Nach Abschluss der Auskofferungsarbeiten wurde zur Dokumentation des Sanierungserfolges
die entstandene Bodengrubensohle sensorisch geprift und reprdasentativ beprobt. Die Ergeb-
nisse der chemischen Untersuchung belegen mit nachweislich unauffalligem Chromgehalt den

Sanierungserfolg der ausgefiihrten Erdarbeiten.

Bewertung
Boden / Versiegelung

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades ist in weiten Bereichen die natilrliche Boden-
funktion in Takt (Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Speicher, Filter und Puffer fir Nahr-
und Schadstoffe sowie Lebensraum flir Tiere und Pflanzen). Mit der Zunahme des Versiege-
lungsgrades kann dies in der bestehenden Form nicht erhalten bleiben. Vielmehr ist in diesen
Bereichen ein Verlust der 6kologischen Funktionen der betroffenen Bodenflachen zu erwar-
ten. Es werden gewachsene Bodenstrukturen und damit Bodendynamik, 6kologische Kreis-

ldufe sowie der Bodenwasserhaushalt beeintrachtigt.
Ziel der Planung ist es aber, den Versiegelungsanteil so gering wie mdéglich zu halten und das
im Vorhabengebiet anfallende Regenwasser weitestgehend vor Ort zu versickern, um diese

Beeintrachtigung zu minimieren.

Bodengefdhrdende Auswirkungen gehen vom Vorhaben nicht aus.
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Altlasten
Nach der Beseitigung der Aufbauten, Versiegelungen und Pflasterungen sowie der belasteten

Auffiillungen ist eine uneingeschrankte Nutzung des Gelandes als Wohngebiet méglich.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung bedeutet eine erhebliche Zunahme des Versiegelungsanteils.
Zwar wurde ihr Flachenanteil mit gezielten MaBnahmen minimiert, trotzdem ist mit einer

deutlichen Zunahme zu rechnen.

Von einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zumindest in Teilbereichen ist daher aus-

zugehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Um die Beeinflussung des Schutzgutes Boden moéglichst gering zu halten, wurden bei der

Planung besondere MaBnahmen berilcksichtigt:

Der liberwiegende Anteil des Vorhabengebietes soll als Gartenflache griinordnerisch gestaltet
werden. Dies gelingt, da ein wesentliches Ziel der Planung war, eine lockere Bebauung zu re-
alisieren und den Anteil versiegelter Flachen zu minimierten. Im Verfahrensverlauf konnte
durch die Umgestaltung der ErschlieBungsstraBe eine weitere Verringerung der zu versie-
gelnden Flache ermdéglicht werden (Die ausreichende Dimensionierung flir Versorgungs- und
Rettungsfahrzeuge ist trotzdem gewahrleistet).

Weiterhin soll das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser weitestgehend im Ge-
biet zur Versickerung gebracht werden. Fiir das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser
sind Rigolen als Zwischenspeicher vorgesehen. Garagen- oder Carportdacher werden begriint
und dienen so ebenfalls als Zwischenspeicher. Die befestigten Flachen auf den privaten
Grundsticken und die Besucherstellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belang und wasser-
aufnahmefahigem Unterbau auszufiihren. Alternativ werden die Flachen so geneigt, dass das
anfallende Regenwasser in die angrenzenden begriinten Flachen abgeleitet wird.

Mit der Versickerung des Regenwassers kann in Teilaspekten die natirliche Bodenfunktion

(Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Speicher, Filter) geférdert bzw. erhalten werden.

5 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Oberflachenwasser

Im Vorhabengebiet sind weder stehende noch flieBende Gewésser anzutreffen.
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Grundwasser / Niederschlagswasser
Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb des Wasserschutzgebietes flir die Trinkwassergewin-

nung.

GemaB § 51a Landeswassergesetz (LWG) war zu prifen, ob das im Gebiet anfallende Re-

genwasser vor Ort zur Versickerung gebracht werden kann.

Schadliche Bodenbelastungen, die einer Versickerung des Regenwassers entgegenstehen
wilrden, kdnnen nach den vorliegenden Gutachten ausgeschlossen werden.

Zur Beurteilung der Versickerungsféhigkeit des Bodens wurde im Rahmen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt und im ,Bericht
zur Bodenuntersuchung Mellinghofer StraBe 354 in Milheim an der Ruhr' (Lahmer,
09.10.2005) dokumentiert. Des Weiteren wurden Grundwassermessstellen eingerichtet und

Uber einen langeren Zeitraum beobachtet.

Als abschlieBendes Ergebnis der Untersuchungen lasst sich festhalten, dass der Durchlassig-
keitsbeiwert der anstehenden Bodenarten je nach Sandgehalt auf 1 - 5%10°® geschatzt wird.
Damit ist im Bereich aller durchgefiihrten Sondierungen der Boden flr eine Versickerung ge-
eignet.

»~Im Hinblick auf den relativ einheitlichen Bodenaufbau und die geringe Durchlassigkeit bis in

eine Tiefe von 6 m wird eine Versickerung Uber Rigolen empfohlen®.

Zur Grundwasseruntersuchung wurden drei 2"“-Messpegel (GWM Grundwassermessstellen)
mittels Hohlbohrschnecke erstellt. Die Messstellen befinden sich im Nord- und Sidosten so-
wie im Westen (etwas stdlich der ErschlieBungsstraBe) des Vorhabengebietes. Die Pegel rei-
chen bis in eine Tiefe von 7 m unter GOK. Die Wasserstande wurden am 26.09.06; 23.10.06
und 30.11.06 gelotet.

Zur Bewertung der Grundwassersituation:

Im Rahmen der vorliegenden Sondierungen wurden bis in eine Tiefe von 6 m schluffige San-
de und sandige Schluffe angetroffen. Die erbohrten Sedimente waren zum Untersuchungs-
zeitpunkt Ende September 2005 lediglich erdfeucht. Es liegen also bis in eine Tiefe von 6 m
unter GOK (Gelandeoberkante) keine Hinweise auf Grundwasser vor. In den 3 Messstellen
wurde Grundwasser in einer Tiefe von 6,3 m (in der GWM 3 im norddéstlichen Vorhabenge-
biet) bis in 6,87 m (in der GWM 2 siddstlich des Vorhabengebietes) angetroffen. Im Beo-
bachtungszeitraum zwischen dem 26.09.06 und dem 30.11.06 ist trotz jahreszeitlich be-

dingter zunehmender Niederschlagsmengen kein Anstieg des Grundwassers festzustellen.
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Falls der Grundwasserspiegel nach lang anhaltenden Regenfdllen dennoch um 1 m ansteigt,
ist insbesondere im Hinblick auf die vorliegende Morphologie und dem angetroffenen homo-
genen Schichtaufbau, nicht davon auszugehen, dass das Grundwasser und die Bebauung in
Kontakt kommen. Es ist daher auch nicht damit zu rechnen, dass die geplanten unterkeller-

ten Gebaude einen Einfluss auf das Grundwasser ausiiben kénnten.

Bewertung
Im Vorhabengebiet ist kein Oberflachenwasser vorhanden, damit entféllt eine weitergehende

Bewertung.

Die Realisierung der geplanten Wohnnutzung im Vorhabengebiet fihrt zu einer teilweise In-

anspruchnahme von bisher nicht versiegelter bzw. unbebauter Flache.

GemaB § 4 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) haben bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die zustéandigen Stellen im Rahmen einer planerischen Abwagung zu prifen, ob
vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder

bebauten Flachen mdglich ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr wird der Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Wohnbauflache™ dargestellt. Die planerische Ab-
wagung der Stadt Milheim an der Ruhr hat damit bereits auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung stattgefunden. Weiterhin liegt sein Geltungsbereich im Innenbereich. Der
baulichen Entwicklung solcher Flachen ist gemaB § 1a BauGB vor der Inanspruchnahme von

AuBenbereichsflachen Vorrang zu geben.

Die geplante Wohnnutzung durch Familien mit Kindern stellt an die Bodenverhaltnisse im
Plangebiet spezielle Anforderungen. Die im Rahmen einer vorbereitenden orientierenden Ge-
fahrdungsabschatzung durchgefihrten Bodenuntersuchungen haben gezeigt, dass die Wir-
kungspfade Boden - Mensch (direkter Kontakt), Boden - Nutzpflanze und Boden - Grundwas-

ser keine Gefahren bezlglich der geplanten Nutzungen ableiten lassen.

Das Grundwasser wird erst in einer Tiefe gréBer als 6 m angetroffen, gréBere Grundwasser-
schwankungen konnten im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt werden.
Im Bezug auf eine zukiinftige Bebauung, mit Unterkellerung ist nicht davon auszugehen,

dass es zu einer Beeinflussung des Grundwassers durch die Bebauung kommt.

Der Boden ist zur Versickerung von anfallendem Regenwasser geeignet. Um den Wasser-

kreislauf maoglichst wenig zu verandern, bietet sich deshalb eine dezentrale o6rtliche Versi-
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ckerung des anfallenden Regenwassers an, um es auf dkologisch sinnvollem Wege dem Was-

serkreislauf zuzufihren.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entstehung einer kleinen Wohnsiedlung mit Erschlie-
BungsstraBe vor. Zwar wird der Anteil versiegelter Flachen auf das notwendige MaB3 mini-
miert, dennoch wird er deutlich gegenliiber dem Ist-Zustand ansteigen.

Das Vorhaben stellt keine Gefahrdung flir das Grundwasser dar. Die gesetzlichen Vorsorge-
grundsatze zum Umgang mit dem Schutzgut Wasser werden mit der beabsichtigten Planung

erfallt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Den Empfehlungen des Gutachtens folgend, wird das auf den Dachflachen der Wohnh&user

anfallende Niederschlagswasser in Rigolen zur Versickerung gebracht. Garagen- / Carportda-
cher werden als Flachdacher konstruiert und begriint, so dass sogenannte ,Zwischenspei-
cher® realisiert werden.

Die Besucherstellplatze, Vorgartenflachen, Garagenzufahrten und privaten ErschlieBungswe-
ge werden mit versickerungsféahigem Pflaster und Unterbau versehen beziehungsweise so
geneigt, dass das Regenwasser in die angrenzenden Grinflachen abgeleitet wird.

Lediglich das auf der ErschlieBungsstraBe anfallende Regenwasser wird in die Kanalisation
gefihrt und zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser aus dem Vorhabengebiet dem

Mischwasserkanal in der Mellinghofer StraBBe zugefihrt.

Die Mellinghofer StraBe liegt in Bereich des Vorhabengebietes im rlickstaugefdahrdeten Be-
reich. Aus diesem Grund werden besondere MaBnahmen erforderlich. Im Durchfiihrungsver-
trag wird dem Vorhabentrager auferlegt, erforderliche MaBnahmen im Rahmen der Detailpla-

nung mit den Fachamtern abzustimmen.

6 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung

Klima

Das Untersuchungsgebiet gehért zum maritimen Klimabereich. Es ist gekennzeichnet durch
milde, regenreiche Winter und meistens feuchte, relativ kiihle Sommer mit gleichmaBig tGber
das Jahr verteilten Niederschldgen. Die durchschnittlichen Niederschldge liegen bei ca. 829
mm. Die regenreichsten Monate sind im langjahrigen Mittel der Juli und der August (Geologi-
sches Landesamt 1986).
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Fir das Stadtgebiet Miilheim an der Ruhr liegt eine Gesamtstadtische Klimaanalyse (KVR
2003) vor. Darliber hinaus wurde fiir das Vorhabengebiet eine klimatische Stellungnahme
vom RVR im Februar 2007 verfasst. Das Vorhabengebiet wird als ,Lastraum der Gberwiegend

locker und offen bebauten Wohngebiete" dargestellt.

Die Bewertung der klimatischen Ist-Situation des Vorhabengebietes erfolgte anhand der
Synthetischen Klimafunktionskarte fir das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr (KVR, Uni
Bochum 2002): sie weist fir das Vorhabengebiet und seine umliegende Bebauung ,Stadt-
randklima®™ aus. Dieser Klimatoptyp zeichnet sich durch eine relativ lockere 2-3 geschossige
Wohn- und Geschéaftsbebauung mit hohem Anteil an Grinflachen aus.

Die Stadtrandklimatope sind durch eine nur schwache Auspréagung von Warmeinseln gekenn-
zeichnet. Daruber hinaus sind ein ausreichender Luftaustausch sowie gute bioklimatische Be-
dingungen in diesem Gebiet typisch.

Wadhrend sich Stadtrandklimatope nachts durch eine relativ starke Abklihlung auszeichnen,
kommt es tagsiber nur zu geringen bis leichten Erwéarmungsraten. Das Windfeld weist meist
geringe Stromungsveranderungen auf. Aufgrund dieser Eigenschaften erreichen stadtklimati-
sche Effekte einen nur geringen und selten belasteten Auspragungsgrad, so dass ein opti-
males Wohn- und Schlafklima gewahrleistet ist.

Das Plangebiet zeichnet sich weiterhin durch seine Nahe zu klimatisch und Iufthygienisch be-
deutsamen Ausgleichsraumen aus, die durch die Zufuhr kihlerer Luftmassen zu einem insge-
samt gunstigeren Klima beitragen. Bedingt durch den hohen Durchgriinungsgrad ist eine
starke Uberwdrmung daher nicht gegeben. Gleichzeitig ist der Warmeverlust in diesen Wohn-
gebieten nicht zu groB, so dass insgesamt eine sehr positive mikroklimatische Gesamtsituati-
on vorliegt.

Neben den positiven klimatischen Wirkungen der stadtischen Grinanlagen und Freifldchen
sowie der groBflachigen Ausgleichsrdume im Freiland, sind es auch die in Dimpten liegenden
kleinteiligen Griinareale, die zu einer bioklimatischen Entlastung der Anwohner fihren kén-
nen. Die positive Wirkung dieser Flachen beschrankt sich jedoch auf die Flachen selbst, eine
Fernwirkung ist nicht gegeben. Sie ist nur dann zu erfahren, wenn die Grinflache selbst auf-

gesucht wird.

Luft

Die Situation der Immissionsbelastung im Vorhabengebiet wird als erhéht eingeschatzt. Ur-
sachlich fur diese Schadstoffbelastung ist die Néhe zur stark befahrenen Mellinghofer StraBe
und der sudwestlich liegenden BAB 40. Aufgrund einer fehlenden geschlossenen Blockrand-
bebauung werden bei sidwestlicher Anstrémungsrichtung, die der Hauptrichtung entspricht,

mit Schadstoffen belastete Luftmassen in das Vorhabengebiet transportiert.
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Diese Situation kdonnte mit einer geschlossenen Blockrandbebauung, also mittels der Schaf-
fung eines Innenhofes, voraussichtlich deutlich verbessert werden. Eine solche bauliche Ver-

anderung ist aber im Rahmen dieser Planung nicht méglich.

Es wird aber davon ausgegangen, dass sich die mikroklimatischen und lufthygienischen Be-

dingungen der Grinflache positiv von den Verhaltnissen im StraBenraum abheben.

Bewertung
Klima

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades im Vorhabengebiet herrschen positive klimati-
sche Verhaltnisse, die jedoch durch duBere Einwirkungen auf das Areal (Bebauung, Nutzung
und Verkehr) beeintrachtigt werden.

Bei der Beurteilung der positiven klimatischen Wirkung der bestehenden Grinflache (Garten-
flache) gilt zu beachten, dass sich diese Wirkung auf die Flachen selbst beschrankt. Eine
Fernwirkung ist nicht gegeben. Um also die positive Wirkung dieser Grinflache zu erfahren,
miusste sie selbst aufgesucht werden, was aber aufgrund der bestehenden Eigentumssituati-
on nicht méglich ist. Somit andert sich die derzeitige klimatische Situation flr die angrenzen-

den Anwohner nicht, da das Grundstiick schon jetzt nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich ist.

Die Umsetzung des Vorhabens hat zunachst eine beeintrachtigende Wirkung auf die Qualitat
des Mikro- und Kleinklimas des Vorhabengebietes. Mittels gezielter MaBnahmen kénnen aber

negative Einflisse gemildert und positive Einflisse verstarkt werden.

Luft
Aufgrund der duBeren Einfllisse gilt das Vorhabengebiet als vorbelastet beziglich der lufthy-
gienischen Situation. Auch hier gilt es, zuklinftig mittels gezielter MaBnahmen einen erhéhten

Grinanteil langfristig zu sichern und weitere Emissionen im Gebiet zu minimieren.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Klima

Durch die geplante Bebauung werden die mikroklimatischen Verhaltnisse auf der Flache leicht
verandert. Als Grund hierftr wird vor allem die zusatzliche Versiegelung, die insbesondere bei
windschwachen Strahlungswetterlagen nachts einen Anstieg der Lufttemperatur auf der Fla-
che selbst zur Folge hat, genannt. In Verbindung mit einem hohen Luftfeuchtegehalt, der aus
dem hohen Anteil an verdunstungsaktiven Vegetationsflachen in der Umgebung resultiert,
wird sich somit die bioklimatische Situation auf der Flache selbst leicht verschlechtern. Ein
leichter Anstieg der Hitze- und Schwilebelastung, der sich jedoch in noch gemaBigtem Rah-

men halt, ist die Folge.
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Die mikroklimatischen Veranderungen durch die geplante Bebauung konzentrieren sich aber
weitgehend auf das unmittelbare Plangebiet und fallen insgesamt relativ schwach aus.
GroBraumige Auswirkungen auf die Belliftungssituation und die thermischen Verhaltnisse im

weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Luft

Bezlglich des Windfeldes sind durch die Bebauung ebenfalls nur leichte Veranderungen zu
erwarten. Diese begrinden sich damit, dass die vorhandene Vegetation aus héheren Baumen
und Strauchern bereits ein Hindernis fir Luftstrémungen darstellt, so dass das Windfeld in-
nerhalb der Grinflache schon heute leicht modifiziert wird. Im Vergleich zur Vegetation ist
die Bebauung jedoch nicht durchstrémbar, so dass durch sie, die Luftstromungen etwas star-
ker abgebremst werden durften. Insbesondere bei Winden aus nordéstlicher Richtung (meist
Schwachwinde) wird eine ausreichende Bellftung in Bodenndhe vermindert. Die Auswirkun-
gen konzentrieren sich jedoch auf einen nur sehr kleinen Bereich und betreffen in erster Linie
die sudwestlich des Plangebietes liegenden Grundstlicke. Im Vergleich zur heutigen Situation

werden diese Auswirkungen als ehr gering eingeschatzt.

Bezuglich der Luftqualitat tritt durch die geplante Bebauung innerhalb der jetzigen Grinfla-
che eine Verschlechterung ein, da mit erhéhten Kfz- und Hausbrand-Emissionen zu rechnen
ist. Diese summieren sich zu den bereits durch den Einfluss der Mellinghofer StraBe heran-
transportierten Luftschadstoffen und fihren fir die unmittelbaren Anwohner zu einer starke-
ren lufthygienischen Belastungssituation. Diese gilt es durch gezielte MaBnahmen zu mini-

mieren.

Mittels gezielter MaBnahmen sollen die Einflliisse der Planung auf die Schutzgiter Klima und
Luft verringert bzw. gering gehalten werden. Zur Prognose und Bewertung der stadtklimati-
schen Situation durch die Umsetzung der Planung werden im Folgenden die Anforderungen

bzw. Planungshinweise der Stadtklimaanalyse der Planung gegentibergestellt:

Planungshinweise der Stadtklima Planung

analyse

Das Wohngebiet sollte sich in den Sied-
lungszusammenhang einordnen, zudem
sollte ein ausreichender Freiraum erhalten
bleiben und der Luftaustausch geférdert

werden.

Die Planung fiugt sich harmonisch in den
Bestand ein. Das stadtebauliche Konzept
sieht eine im Vergleich zur vorhandenen
Bebauung ringsum deutlich aufgelockertere
Bebauung vor. Die Gebaude werden so

platziert, dass die neuen Hausgarten mit
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den vorhandenen Garten der UrsulastraBBe
eine zusammenhangende Grinflache bil-

den.

Erhalt bzw. Verbesserung der Grlinaus-
stattung u.a. mit groBkronigen Laubbdu-

men.

Im Vorhabengebiet bleiben drei groBkroni-
ge Laubbdume erhalten sowie 4 Laubbau-
me und 10 Obstbdume werden neu ange-
pflanzt. Zudem werden bestehende Hecken
durch Neuanpflanzungen auf einer Lange

von 90 m erganzt.

Ergédnzende Fassaden und Dachbegriinung

Die Garagen/Carports werden mit Flachda-
chern konstruiert und entsprechend be-
grunt.

Eine Fassadenbegrinung wird nicht zwin-
gend festgesetzt, da sie bei den Bauherren
nicht immer Akzeptanz findet, sie ist aber

maoglich.

Versiegelungsgrad von ~ 40 %

Der Versiegelungsgrad (Uberschreitet mit
ca. 41 % den angestrebten Wert nur ge-
ring. Der in diesen Stadtrandklimatopen
Uberwiegend vorherrschende Versiege-
lungsgrad von 60 % wird jedoch deutlich

unterschritten.

Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bis 1,0

Die GFZ wird auf 0,8 begrenzt.

Minimierung der Hausbrandemissionen der

Neubebauung

Die geplanten Wohnhauser werden als
Niedrigenergiehdauser (KFW 40/60) errich-
tet. Zur Beheizung sind emissionsarme

Heizungsanlagen, wie Erdwarme- oder
Warmepumpen oder eine zentrale Gashei-

zungsanlage vorgesehen.

Wie die Gegenulberstellung zeigt, erfillt die

klimaanalyse.

Planung weitgehend die Planhinweise der Stadt-
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Nach der ,Synthetischen Klimafunktionskarte™ der Gesamtstadtischen Klimaanalyse kann
demnach auch fiir die Zukunft des Vorhabengebietes die bisherige Einordnung als ,Stadt-
randklima™ und ,Lastraum der Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete"™ beibe-

halten werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen
Um den Einfluss der geplanten Nutzung auf die klimatischen und lufthygienischen Verhaltnis-

se zu minimieren, wurden verschiedene MaBnahmen berlcksichtigt:

o Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurde der Minimierung des
Versiegelungsgrades besondere Bedeutung zugemessen. Der Uberwiegende Fléachenanteil
des Vorhabengebietes wird in Form von Hausgarten grinordnerisch gestaltet. Die Bebau-
ung erfolgt in aufgelockerter Bauweise mit deutlich geringerer Verdichtung als die angren-
zende Bebauung entlang der UrsulastraBe und des Mariannenweges. Die ErschlieBungs-
straBe wurde im Verfahrensverlauf deutlich reduziert.

o Die geplante Bebauung im Vorhabengebiet wird so angeordnet, dass die geplanten Garten
direkt an die bestehenden Hausgarten entlang der UrsulastraBe angrenzen. Dadurch kén-
nen groBtmagliche Freirdume fir alle Bewohner geschaffen werden.

o Die Besucherstellplatze und die befestigten Flachen auf den Privatgrundstiicken werden
mit versickerungsfahigem Pflaster ausgebildet beziehungsweise so geneigt, dass das an-
fallende Regenwasser in die benachbarten/angrenzenden Grinflachen abgeleitet werden
kann.

o Das auf den Hausdachern anfallende Regenwasser wird in Rigolen zur Versickerung ge-
bracht.

o Die Dachflachen der Garagen/Carports werden begriint. Bei niedrigeren Flachdachern und
umstehenden, héheren Gebduden wirken sich diese Zwischenspeicher durch Wasserspei-
cher und Verdunstung besonders positiv auf die Verbesserung des Mikroklimas aus.

o Im Vorhabengebiet werden drei GroBgehdlze an der 6stlichen Gebietsgrenze erhalten so-
wie 4 Laubbdume und 10 Obstbaume neu gepflanzt. Weiterhin wird entlang der nérdlichen
und sidlichen Verfahrensgrenze eine Heckenanpflanzung mit einer Gesamtldnge von ca.
90 m vorgenommen, welche die bestehenden Hecken im Osten erganzt.

o Zur Minimierung der Hausbrandemissionen werden Niedrigenergiehduser errichtet, die mit
emissionsarmen Heizungsanlagen wie die Nutzung von Erdwarme, Warmepumpen oder ei-
ner Gaszentralheizungsanlage beheizt werden. Auf diese Weise kann der Hausbrand auf
ein Minimum reduziert werden.

o Zur Mellinghofer StraBe hin grenzen 5 Reihenhduser an das Vorhabengebiet, die Uber die

gleiche ErschlieBungsstraBe an die lbergeordnete Mellinghofer StraBe angebunden wer-
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den. Ihre Garagenanlage wurde an die Mellinghofer StraBe platziert, um den Einfluss der

Fahraktivitdten auf das Vorhabengebiet zu minimieren.

7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

Unter Kultur - und sonstige Sachglter sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaftlicher
Bedeutung sind. Hierbei kann es sich um architektonisch wertvolle Bauten oder archaologi-
sche Schatze handeln, deren Nutzbarkeit bzw. Wertigkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt

werden konnte.

Solche Kultur- oder Sachgiter sind im Vorhabengebiet und seiner direkten Umgebung nicht
vorhanden. Damit ist das Schutzgut Kultur- und Sachgiter nicht betroffen, die Planung hat

keine Auswirkungen.

IV. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach dem Baugesetzbuch zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammenhangen
unter den Schutzgtitern zu betrachten.

Besondere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiltern sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht bekannt. Die bestehenden wurden in den oben stehenden Beschreibungen mit

aufgeflihrt und bedirfen deshalb hier keiner weiteren Ausflihrung.

V. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Erste Planungen fir die bauliche Verdichtung des gesamten Innenbereiches der StraBen Mel-
linghofer StraBe, HeiermannstraBe, UrsulastraBe und Mariannenweg stammen bereits aus
dem Jahre 1979. Diese urspringliche Planung wurde nicht weiter verfolgt.

Zwischenzeitlich entstanden immer mal wieder Pléne, die ebenfalls nicht zur Realisierung
gelangten. Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr ist das Plange-
biet, unveréndert, wie im Planstand zuvor als ,Wohnbauflache"™ dargestellt. Damit blieb die
grundsatzliche Mdéglichkeit fir die Entwicklung dieser Flache zu Wohnzwecken unverdandert

bestehen.
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Die Aufgabe des Gemeindezentrums der evangelischen Kirche (Mellinghofer StraBe 354-356)
war neuerlich Anlass Uber eine Entwicklung des Grundstiicks nachzudenken. Da auch die Ei-
gentimer der nérdlich und sidlich angrenzenden Grundstiicke an einem Verkauf interessiert

waren, Ubernahm der Vorhabentrager die Initiative, die Planung voranzutreiben.

Die Planung entspricht in Art und Weise der umliegenden Wohnbebauung und fligt sich somit
harmonisch in die Umgebung ein. Im Vergleich zur bestehenden, direkt angrenzenden Be-

bauung ist sie aber deutlich aufgelockerter.

Sie folgt dem Grundsatz der vorrangigen Nachverdichtung der Innenbereiche, die auf vor-
handene Infrastruktureinrichtungen zurlckgreift, diese sichert und zudem mit minimalem

Aufwand im Sinne der Auswirkungen auf die Umwelt, realisiert werden kann.

Nulllésung

Ein Verzicht auf diese geplante MaBnahme ist langfristig keine adaquate Ldsung, da schon
jetzt ein GroBteil der Flache keiner regelmdaBigen Pflege unterliegt und zunehmend verwil-
dert. Auch die Eigentimer der ndérdlichen Gartenflache streben den Verkauf an, da aus Al-

tersgriinden die Pflege des groBen Gartens langfristig nicht aufrecht erhalten werden kann.

Stadtebauliche Varianten

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene Konzepte zur Wohnnutzung ausgearbeitet und
beziglich ihrer Vertraglichkeit mit der Umgebung, der Umwelt und der gewlinschten Ziel-
gruppe der zukilnftigen Bewohner des Vorhabengebietes untersucht.

Im Verfahrensverlauf wurde die Anzahl der Wohneinheiten von 20 Doppel- bzw. Reihenhau-
ser auf nunmehr 2 Einzel- und 6 Doppelhduser (somit 14 WE) reduziert und der Abstand zur
bestehenden Blockrandbebauung nach Osten und Sliden deutlich vergréBert, so dass mit den
bestehenden Hausgarten groBtmogliche zusammenhangende private Griinbereiche entste-

hen.

VI. Technische Verfahren bei der Uberpriifung, Schwierigkeiten bei der Ermittlung der

Beeintrachtigungen

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung der Planung wurde ein ,Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag" (Buro fir Freiraumplanung Dipl.-Ing. Ulrich Zens, 07.11.2007) erarbeitet. In
diesem Gutachten erfolgte die Biotoptypeneinstufung und die Berechnung der zu erwarten-
den Eingriffe auf der Basis der von der Landesregierung NRW herausgegebenen , Arbeitshilfe

zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen
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bei der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bebauungspldnen sowie von
Satzungen".

Auf der Basis dieser Arbeitshilfe erfolgte eine Bewertung des Vorhabengebietes vor der ge-
planten BaumaBnahme sowie nach Umsetzung der baulichen MaBnahmen und der erarbeite-
ten Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Zudem werden Aussagen Uber den

Wert der Flache flir den Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild getroffen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ,Schalltechnisches Gutachten zum Objekt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Wohnbebauung Mellinghofer StraBe™ (des Institutes fir
Schalltechnik, Raumakustik und Warmeschutz Dr-Ing. Klapdor GmbH (ISRW), vom
04.11.2005 und 10.10.2007 und erganzende Stellungnahme vom 24.10.2007) wurde mittels
des Programms SoundPLAN Uberprift, wie zum einen der angrenzende Getréankemarkt und
der Verkehrslarm der Mellinghofer Strae und der sudlichen BAB 40 auf das geplante Vorha-
ben sowie zum anderen die Einfliisse der neuen Bebauung und der hinzukommenden Anlie-
gerverkehre auf die vorhandene Blockrandbebauung wirken. Die Ergebnisse der schalltechni-
schen Berechnungen wurden anhand der Orientierungswerte flir Reine Wohngebiet gem. DIN

18005, TA-Larm und der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum BImSchG bewertet.

Der Riickbau des Gemeindezentrums und die erforderlichen Erdarbeiten wurden gemaB den
Auflagen des Bauordnungsamtes/Umweltamtes der Stadt Milheim an der Ruhr durch einen
Sachverstandigen im Sinne des § 17 LBodSchG begleitet, beprobt, entsorgt und dokumen-
tiert (,Erdarbeiten auf dem Baugrundstick Mellinghofer Str. 354-356 in Milheim an der
Ruhr, Gutachterliche Begleitung von Erdarbeiten und chemische Analytik von verunreinigtem
Erdaushub", D. Lahmer, 27.07.2007).

Zur Beurteilung des Bodens im Hinblick auf seine Eigenschaft als Baugrund und zur Beurtei-
lung seiner Versickerungsfahigkeit wurde ein ,Bericht zur Bodenuntersuchung Mellinghofer
StraBe 354 in Milheim an der Ruhr® (von D. Lahmer, 09.10.2005) angefertigt. Mittels
Rammkernsondierungen und Rammsondierungen wurde der Boden begutachtet und an Hand
der einschlagigen DIN - Vorschriften beprobt, klassifiziert und beurteilt.

Zur genaueren Untersuchung des Grundwasserverhaltens im Vorhabengebiet wurden zusatz-
lich Grundwassermessstellen eingerichtet und Gber einen ldngeren Zeitraum beobachtet. Die
abschlieBende Beurteilung zum Einfluss der geplanten Bebauung auf das Grundwasser beruht
auf Auswertungen der Messungen sowie der Wirdigung der Morphologie und des Schichtauf-
baus (,Bericht zur Erkundung des Grundwassers im Bereich des Bebauungsplanes Ursula-
straBe in Mulheim an der Ruhr, D. Lahmer, 02.12.2006). Zusatzlich wurden Dimensionen fur
die Rigolen zur Versickerung des Regenwassers ermittelt (Stellungnahme zur ,Versickerung

von Regenwasser", D. Lahmer, 27.02.2007).
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VIl

Zur Beurteilung von Luft und Klima wurde die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr
herangezogen und erganzt um die Stellungnahmen des RVR zum Vorhabengebiet (,Bewer-
tung des Bauvorhabens Mellinghofer Str./Mariannenweg in Mllheim an der Ruhr aus klimati-
scher Sicht", RVR, Februar 2007, und ergéanzende Stellungnahme vom 16.07.2007). Auf der
Basis der stadtischen Klimaanalyse erfolgte eine Klassifizierung des Vorhabengebietes, eine
Bewertung der klimatischen Situation bei Realisierung der geplanten BaumaBnahme und

Ausarbeitungen von Empfehlungen zur Optimierung der klimatischen Situation.

Besondere Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagendaten ergaben sich nicht.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der planungsbedingten

erheblichen Umweltauswirkungen

GemaB § 4c¢ BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu dberwachen, die auf Grund der
Durchfiuhrung von Bauleitpldnen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Ab-
hilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder Inten-

sitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Sie kénnen sich ergeben durch:

¢ eine falsche Umsetzung eines Planes,
e eine unsichere Prognose oder

e unvorhersehbare Wirkungen.

Ziel der Umweltliberwachung ist also die Priifung, ob bei der Durchfihrung von Planen Um-
weltauswirkungen eintreten, die bei den Prognosen der Umweltauswirkungen in der Erstel-
lung des Umweltberichtes nicht bzw. nicht in der entsprechenden Auspragung ermittelt wor-
den sind. Eine Uber das geltende Recht hinausgehende materielle Verpflichtung zur Durch-
fihrung von AbhilfemaBnahmen wird hierdurch nicht aufgestelit.

Den Fachbehoérden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kommunen darauf hinzuweisen,
wenn sie Erkenntnisse insbesondere Uber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkun-
gen haben (§4 Abs.3 BauGB). Hiermit sollen die Gemeinden von aufwandigen Ermittlungen
entlastet und Doppelarbeiten vermieden werden. Diese ,Bringschuld" der Fachbehérden auch
nach Abschluss der Planung tragt der Tatsache Rechnung, dass von verschiedenen Behdrden

im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfillung bereits Umweltdaten erhoben werden, de-
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Viil.

ren Zusammenschau ein weitgehendes Bild von den im Gemeindegebiet eintretenden erheb-

lichen Umweltverdanderungen ermdglicht.

Nach geltendem Recht besteht eine Vielzahl von rechtlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung, beispielhaft seien genannt:

e Im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist vorgesehen, dass Anforderungen an die Uber-
wachung des Zustandes der oberirdischen Gewdsser und des Grundwassers durch
Landesrecht bestimmt wird.

e Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) wird die Luftqualitat durch
fortlaufende Priifungen und Berichtspflicht Gberwacht.

e Das BImSchG enthalt weiter Verpflichtungen zur Larmiberwachung, die kinftig
durch die nationale Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie noch erweitert werden.

e Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) besteht eine Landerermachtigung
zur Erfassung von Altlasten und altlastenverdachtigen Fallen, von denen die Lander
zum Teil Gebrauch gemacht und Bodeninformationssysteme eingerichtet haben.

e Auf allgemeiner Ebene sieht das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zudem eine
Umweltbeobachtung vor und nach den Landesplanungsgesetzen wird zum Teil eine
Raumbeobachtung durchgefihrt. Letztere erfasst die Raumentwicklung insgesamt,

u.a. durch computergestitzte Geoinformationssysteme.

Eine Uberwachung kann grundsétzlich erst dann einsetzen, wenn die Festsetzungen des Pla-
nes zumindest teilweise umgesetzt wurden, da ohne Realisierung natirlich auch keine Um-

weltauswirkungen durch die Planung hervorgerufen werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Vorhabengebiet im Stadtteil Dimpten sollen fir junge Familien 2 Einzel- und 6 Doppel-
hduser mit den entsprechenden Garagen/Carports und einer ErschlieBungsstraBe realisiert
werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch kénnen zum Aspekt Larm keine negativen Beeintrachti-
gungen nachgewiesen werden. Die bestehende Wohnbebauung an der UrsulastraBe wird tlw.
durch die neu geplante Bebauung vom Verkehrslarm der Mellinghofer StraBe abgeschirmt.
Der neu hinzukommende Verkehr kann aufgrund der bestehenden Larmvorbelastung ver-
nachlassigt werden. Fir die neuen Bewohner der geplanten Bebauung kénnen gesunde

Wohnbedingungen nachgewiesen werden.
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Bezliglich des Aspektes Erholung und Regeneration ist das Vorhabengebiet von geringer Be-
deutung, da es sich in Privateigentum befindet und fir die Allgemeinheit nicht zuganglich ist.

Dies wird sich durch die Planung nicht andern.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen weist der Bestand keine besonders schiitzenswerten
Arten auf. Auch besondere Landschaftselemente sind nicht vorhanden. Es werden sich An-
derungen zur Ist-Situation ergeben, diese werden aber nicht als erheblich angesehen. Die
Vegetation ist anthropogen Uberformt. Die neu entstehenden Hausgéarten werden wieder -
gemaB den Vorgaben des LBP - grinordnerisch gestaltet. Fir das grinordnerische Defizit,
dass nicht im Vorhabengebiet ausgeglichen werden kann, zahlt der Vorhabentrédger an die
Stadt Milheim an der Ruhr ein Ersatzgeld, welches in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehérde fir eine stadtische MaBnahme im Styrumer Ruhrbogen verwendet wird. Vor-
gesehen ist die Aufwertung einer Ackerflache mit Biotopstrukturen.

Die vorkommenden Tierarten sind gut an die Griinflachen der Stadte angepasst. Wahrend der
Bauphase werden die mobilen Tierarten die angrenzenden Garten aufsuchen und nach Fertig-
stellung auch die neuen Hausgarten wiederbeleben. Bezliglich des Orts- und Landschaftsbil-

des fugt sich die geplante kleine Wohnsiedlung harmonisch in die nédhere Umgebung ein.

Das Schutzgut Boden wird aufgrund der zunehmenden Versiegelung in seiner derzeitigen
Funktion zumindest teilweise gestort. Durch gezielte MaBnahmen wird diese Beeinflussung
gemindert. Altlasten bestehen nicht mehr. Eine neue Gefdhrdung geht von der Planung nicht

aus.

Bezliglich des Schutzgutes Wasser kann ebenfalls durch Minderung des Einflusses der Versie-
gelung erzielt werden, da das im Vorhabengebiet anfallende Regenwasser nahezu vollstandig

vor Ort zur Versickerung gebracht wird.

Fir das Schutzgut Klima werden geringe Beeinflussungen durch das geplante Vorhaben er-
wartet, sie werden sich aber weitgehend auf das Gebiet selbst beziehen. Das Schutzgut Luft
wird als vorbelastet eingestuft. Mittels gezielter BegriinungsmaBnahmen und Minimierung der
Hausbrandemissionen im Vorhabengebiet kann auch hier der Einfluss der Planung gemindert

werden.

Das Schutzgut Kultur und Sachguter ist von der geplanten MaBnahme nicht betroffen.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand ergeben sich bei der Umsetzung des ge-

planten Vorhabens insgesamt keine erheblichen, unzumutbaren Beeintrachtigungen.
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~Mellinghofer StraBe / Mariannenweg-C 20 (v) Projektbeschreibung

Vorhabengebiet

Auszug aus der Amtlichen Flurkarte (OriginalmaBstab 1:1.000)

Gemarkung Dimpten
Flur 4
Flurstiicke 119 (tlw), 120 (tlw) und 1076

Das Vorhabengebiet wird begrenzt:

e im Norden durch angrenzende Privatgarten

¢ im Osten durch die Bebauung mit Hausgarten der UrsulastraBe (Nr. 5 - 21)
e im Suden durch die Bebauung mit Hausgarten des Mariannenweges (Nr. 17)
e im Westen durch die Mellinghofer Strae (Nr. 352 und 358)
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Projektdarstellung

Der Vorhabentrager, die Bauwert GmbH, plant auf dem Grundstick, welches von der
bestehenden Bebauung der StraBen Mellinghofer StraBe, Mariannenweg und UrsulastraBBe
umschlossen wird, die Errichtung von 6 Doppelhdusern und zwei Einzelhdusern, jeweils mit
Garage/ Carport und vorgelagertem Stellplatz.

Vorgelagert zur Mellinghofer StraBe wird vom gleichen Vorhabentrager eine Hausgruppe mit
5 Reihenhausern geplant, die nicht Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

ist. FUr sie liegt bereits eine Baugenehmigung nach § 34 BauGB vor.

Die Wohnhduser werden in II-geschossiger Bauweise mit Keller und ausbaufahigem
Dachstudio errichtet. Als Grundflachen sind ca. 5,4 m x 11,3 m (flr die Hauser 9-16) und ca.
6,0 m x 11,3 m (fur die stdlichen Hauser 17-20) bzw. ca. 6,9 m x 11,3 m (fir die beiden
Einzelhduser 7 und 8) vorgesehen. Damit werden Wohnflachen zwischen ca. 120 m2 - 160

m?2 erzielt.

Vorgesehen ist die Errichtung in konventioneller Bauweise, d.h. StahlbetonauBenwande und
Innenwande aus Mauerwerk im Kellergeschoss, Mauerwerk und Metallstdnderwdnde in den
Obergeschossen, mit Stahlbetondecken und Holzdachstuhl.

Als Dachform sind Satteldacher mit einer Dachneigung von ca. 41° ohne Gauben geplant. Die
Firste verlaufen parallel zu der ErschlieBungsanlage. Hohenfestsetzung: Der Vorhabentrager
verpflichtet sich, die Maximalfirsthéhe von 10,80 m in Bezug zur geplanten mittleren Héhe
der ErschlieBungsstraBe vor dem Grundstlick (bei Doppelhdusern gilt die mittlere H6he vor

beiden Grundstlicken), nicht zu Uberschreiten.

Die Wohnhduser werden in KW 40 / KW 60 ausgefuhrt, sie erhalten eine Kratzputz-Fassade,

anthrazitfarbene Dachpfannen und Kunststofffenster mit 3-fach Warmeschutzverglasung.

Die Einzelhdauser werden in Nord-/Sud-Ausrichtung auf ca. 300 m2 groBen Grundstlicken
platziert. Die nordéstlichen und nordwestlichen Doppelhauser (Nr. 9 - 16 des VEPs) werden
in Ost-/West-Ausrichtung auf Grundsticken um ca. 260 m2 (min. ca. 245 m2 und max. 280
m2) bzw. um 330 m?2 fir die Hauser 11 und 16 platziert. Die GrundstlicksgroBen der
stdlichen Doppelhduser betragen um ca. 250 m2 mit Ausnahme des sudéstlichen
Doppelhauses welches mit ca. 570 m2 deutlich gréBer ist. Sie werden in Nord-/Std-Richtung

ausgerichtet.
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Die ErschlieBung erfolgt Uber eine PrivatstraBe von der Mellinghofer StraBe aus in Ost-/West-
Ausrichtung. Ostlich der beiden Einzelhduser miindet sie in eine T-férmige Wendeanlage und
wird in Nord-/Sld-Richtung weitergefiihrt. Der nérdliche, kiirzere Stich erschlieBt beidseitig
zwei Doppelhduser. Der sidliche StraBenabschnitt erschlieBt vier Doppelhauser direkt und
Uber eine erneute Verzweigung ebenso die vier sidlichen Doppelhdauser. Durchgangsverkehr
ist nicht mdglich.

Sudlich der T-Kreuzung sind 5 Besucherstellplatze und eine Millsammelstelle, die von zwei

StraBenbdaumen eingerahmt werden, vorgesehen.

Die Versorgungs- und Entsorgungsanlagen/-leitungen werden in die ErschlieBungsflache neu
verlegt und an die vorhandenen Anlagen/Leitungen in der Mellinghofer StraBe angeschlossen.
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird Uber Rigolen auf den jeweiligen
Grundstlicken ortsnah zur Versickerung gebracht.

Private Wohnwege, der Millsammelplatz ebenso wie die Besucherstellplatze und die
Garagenzufahrten sollen mit versickerungsfahigem Pflaster ausgebaut werden.
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[Entwurf der Hauser 17 bis 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP,
die Einzelhduser (Nr. 7 und 8) variieren in der Breite um ca. 90 cm,

die Doppelhduser Nr. 9 bis 16 des VEPs um ca. 60 cm zu diesem Entwurf]



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Mellinghofer StraBe / Mariannenweg-C 20 (v)”

Projektbeschreibung

Einzelhduser (7+8)

Gebaudeart
Grundstlcksflache
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Geschossigkeit
Gebaudemale
Unterkellerung
Wohnform
Wohnflache
Dachform
Dachstudio
Fassadengestaltung

Bes. Ausstattung

Doppelhduser (9-16)

Gebaudeart
Grundstlcksflache
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Geschossigkeit
Gebaudemale
Unterkellerung
Wohnform
Wohnflache
Dachform
Dachstudio
Fassadengestaltung

Bes. Ausstattung

Einfamilienwohnhauser

ca. 300 m=2

0,4

0,8

II

ca. 6,90 mx 11,30 m

Ja

freistehendes Einfamilienhaus

ca. 155 m=?

Satteldach ohne Gauben, Dachneigung 41°
Ausbaureserve

VWS Fassade mit Anstrich in Erdtdonen

Niedrig - Energie - Hauser

Einfamilienwohnhauser

ca. 240 m2 - 340 m?2

0,4

0,8

II

ca. 5,40 mx 11,30 m

ja

Doppelhaushalfte

ca. 120 m=2

Satteldach ohne Gauben, Dachneigung 41°
Ausbaureserve

VWS Fassade mit Anstrich in Erdténen

Niedrig - Energie - Hauser
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Doppelhduser (17-20)

Gebdudeart Einfamilienwohnhauser
Grundstlcksflache ca. 240 m2 - 570 m2
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8

Geschossigkeit II

GebaudemaBe ca.6,00mx 11,30 m
Unterkellerung ja

Wohnform Doppelhaushalfte
Wohnflache ca. 135 m2

Dachform Satteldach ohne Gauben, Dachneigung 41°
Dachstudio Ausbaureserve

Fassadengestaltung VWS Fassade mit Anstrich in Erdtdnen

Bes. Ausstattung Niedrig - Energie - Hauser

AA

Keller Keller
4 M
7S 3
Flur Flur o
L — |
LY L/

Hausanschluss

Hausanschluss

 —

 —

6.00

«
<

6.00

Untergeschoss Doppelhaus

[Entwurf der Hauser 17 bis 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP,
die Einzelhduser (Nr. 7 und 8) variieren in der Breite um ca. 90 cm,

die Doppelhduser Nr. 9 bis 16 des VEPs um ca. 60 cm zu diesem Entwurf]
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[Entwurf der Hauser 17 bis 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP,
die Einzelhduser (Nr. 7 und 8) variieren in der Breite um ca. 90 cm,

die Doppelhduser Nr. 9 bis 16 des VEPs um ca. 60 cm zu diesem Entwurf]

<
<4

F— — — — ==
o=
157
Kind 1 || Kind 2 Kind 2 || Kind 1
C 1
(=]
& Diele Hige
p st Abst.
T N
Bad
Eltern Bad
e D
(¢ Eltern ||P
e

AA

-

6,00

Jr -

6,00

—

1. Obergeschoss Doppelhaus
[Entwurf der Hauser 17 bis 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP,
die Einzelhduser (Nr. 7 und 8) variieren in der Breite um ca. 90 cm,

2. die Doppelhauser Nr. 9 bis 16 des VEPs um ca. 60 cm zu diesem Entwurf]
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Dachstudio Doppelhaus
[Entwurf der Hauser 17 bis 20 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP,
die Einzelhduser (Nr. 7 und 8) variieren in der Breite um ca. 90 cm,

die Doppelhduser Nr. 9 bis 16 des VEPs um ca. 60 cm zu diesem Entwurf]
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1 Vorbemerkung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufiigen, woraus hervorgeht, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Beteili-
gung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange be-
ricksichtigt worden sind und aus welchen Grinden der Plan nach Abwdagung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahlt

wurde.

2 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Mellinghofer StraBe /
Mariannenweg - C 20 (v)" wurde gemaB § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Be-
lange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefihrt, innerhalb derer die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Die Ergebnisse
wurden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet geman

§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

Fir den Bebauungsplan wurde die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSG)
ergebende, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag (LBP) erstellt. In ihm wird nachgewiesen, dass durch die im
Vorhabengebiet zu realisierenden KompensationsmaBnahmen der mit der Planung
verbundene Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Vorhabengebietes nicht
vollstdndig ausgeglichen werden kann. Deshalb werden ergdnzende externe MaBnah-

men erforderlich.

Der Umweltbericht gelangt im Ergebnis zu der Einschatzung, dass durch die Umset-
zung der Planung nicht mit erheblichen, dauerhaft negativen Auswirkungen fir die
Umwelt zu rechnen ist. Auch kénnen die zu erwartenden negativen Umweltauswirkun-
gen durch die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan minimiert wer-

den. Dies stellt sich fir die einzelnen zu betrachtenden Belange wie folg dar:

2.1 Schutzgut Mensch

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Larm, Abfallentsorgung, Altlasten, Luftschad-
stoffe, Luftimmission und Naherholung) sind durch die Realisierung der Planung nega-
tive Einfllisse und Wirkungen auf die zuklnftigen Bewohner im Vorhabengebiet und die

direkt angrenzenden Nachbarn nicht zu beflirchten. Der auf das Vorhabengebiet durch
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die Bundesautobahn BAB 40 und die Mellinghofer StraBe wirkende Verkehrslarm wird
fir die neue Bebauung durch die Festsetzung geeigneter passiver SchallschutzmaB-
nahmen gemindert. In Bezug auf die bestehende angrenzende Bebauung kann der
Einfluss der Mellinghofer StraBe zumindest fiir einen Teil der Hauser an der Ursulastra-
Be verbessert werden, weitere Belastungen durch die neu hinzukommenden Anlieger-
verkehre sind flr alle Angrenzer aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten nicht
zu beflirchten. Der benachbarte gewerbliche Getrankemarkt ist mit der heranriicken-

den Wohnbebauung vertraglich, Schutzanspriiche hieraus ergeben sich nicht.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt sind keine erheb-
lichen und nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten. An bestehenden Biotop-
strukturen Uberwiegen ,strukturreiche Zier- und Nutzgartenflachen™ und die Brache
einer ehemals gartnerisch genutzten Flache.

Die Planung bertlicksichtigt eine Minimierung der versiegelten Flachen und sieht die
Anordnung der neuen Bebauung so vor, dass mit den angrenzenden Nachbargarten
moglichst groBe zusammenhangende Griinzonen geschaffen werden. Drei der beste-
henden Baume an der Ostlichen Gebietsgrenze sollen erhalten bleiben, weitere gezielte

BegriinungsmaBnahmen wurden planungsrechtlich festgesetzt.

2.3 Schutzgut Landschaft

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um einen allseits mit Bebauung umschlosse-
nen Innenbereich, der GUberwiegend als Gartenland genutzt wurde und in Teilbereichen
brachgefallen ist. Damit gehért es zum urban gepragten Siedlungsraum. Besonders
schitzenswerte oder nicht zu ersetzende Landschaftselemente sind nicht vorhanden.
Die geplante kleine, aufgelockerte Siedlungserganzung mit hohem Griinanteil fligt sich

gut in die Umgebung ein.

2.4 Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Die Realisierung der Planung bedeutet eine Zunahme des Versiegelungsanteiles. Mit
einer nur maBig dichten Bebauung und gezielten MaBnahmen wurde aber versucht,
diesen Anteil moéglichst gering zu halten. Dazu gehért auch, dass das im Gebiet anfal-
lende Niederschlagswasser weitestgehend vor Ort versickert wird, um die natirliche
Bodenfunktion zu férdern bzw. zu erhalten.

Oberflachenwasser oder das Grundwasser werden von der Planung nicht berihrt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Mellinghofer StraBe / Mariannenweg — C 20 (v)” Zusammenfassende Erklarung 5

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bezliglich des Windfeldes sind durch die Bebauung nur leichte Veranderungen zu er-
warten, da bereits die vorhandene Vegetation ein Hindernis fir Luftstrmungen dar-
stellt. Mit Realisierung der nicht durchstrombaren Bebauung werden die Luftstromun-
gen etwas starker abgebremst, so dass insbesondere bei Winden aus nordéstlicher
Richtung (meist Schwachwind) eine ausreichende Belliftung in Bodenndhe vermindert
wird. Diese Auswirkungen konzentrieren sich aber nur auf einen sehr kleinen Bereich
und betreffen in erster Linie die sidwestlich des Plangebietes liegenden Grundstiicke.
Im Vergleich zur heutigen Situation werden diese Auswirkungen als eher gering einge-

schatzt.

Durch die Bebauung werden aufgrund der zunehmenden Versiegelung die mikroklima-
tischen Verhaltnisse auf der Flache leicht verandert. Mégliche MaBnahmen zur Minde-
rung dieses Effektes wurden im Rahmen der Planung beriicksichtigt.

Es wird erwartet, dass es bei windschwachen Strahlungswetterlagen zu einer starkeren
Hitze- und Schwiilebelastung auf der bebauten Flache sowie der Umgebung in Boden-
ndhe kommen kann. Die mikroklimatischen Veranderungen durch die geplante Bebau-
ung konzentrieren sich aber weitgehend auf das unmittelbare Plangebiet und fallen
insgesamt relativ schwach aus. GroBraumige Auswirkungen auf die Belliftungssituation

und die thermischen Verhaltnisse im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

2.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur und Sachglter sind im Vorhabengebiet und seiner direkten Umgebung nicht

vorhanden, damit ist eine Beeintrachtigung nicht gegeben.

3 Beriicksichtigung der Eingaben aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager offent-

licher Belange

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurden die gesetzlich vorgeschriebenen Beteili-
gungen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trdger offentlicher Belange zum
Einleitungsbeschluss (Bezirksvertretung 2 am 14.03.2006 und Planungsausschuss am
04.04.2006) bzw. zum Auslegungsbeschluss (Bezirksvertretung 2 am 15.05.2008 und
Planungsausschuss am 22.04.2008) durchgeftihrt.

Die wahrend der frithzeitigen Beteiligung (Offentlichkeitsbeteiligung vom 16.05.2006
bis 12.06.2006, Biirgerversammlung am 01.06.2006, TOB Beteiligung vom
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10.05.2006 bis 12.06.2006) eingereichten Stellungnahmen wurden ins Verfahren auf-

genommen und entsprechend gewertet.

3.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die folgenden Diskussionsfelder wurden seitens der Blirgerinnen und Blirger angespro-

chen:

e Dije Nachfragen der Blirger in der Vergangenheit zur Genehmigungsfahigkeit ei-
ner Bebauung des Areals sei immer ausgeschlossen worden, warum wird von
dieser Aussage jetzt abgewichen?

e FEs besteht in Miilheim an der Ruhr kein Bedarf an zusétzlichem Wohnraum, da
ausreichend freier Wohnraum zur Verfliigung steht und die Bevélkerungszahlen
insgesamt riickldufig sind. Weiterhin sollten Projekte wie das 100 Hé&user Projekt

vorrangig abgewickelt werden.

Eine nachhaltig orientierte Stadtentwicklung hat dem Zuwachs an bebauter
Siedlungsfléache durch eine verstarkte Innenentwicklung entgegen zu wirken. Das
Vorhabengebiet ist eindeutig dem Innenbereich zuzuordnen, so dass seine Ent-
wicklung grundsatzlich zu férdern ist.

Nach dem Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der
Ruhr aus dem Jahr 1984 liegt das Vorhabengebiet im ,angebundenen Bereich®
des Siedlungsschwerpunktes Duimpten und im Teilraumentwicklungskonzept
Dimpten (1996) wird es als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Milheim an der Ruhr vom 13.08.1971 stellte das Plangebiet
bereits als Wohnbauflache dar. Auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan
vom 15.03.2005 stellt es weiterhin als Wohnbauflache dar.

Der Rat der Stadt Milheim an der Ruhr hat damit seine grundsatzliche Zielvor-
gabe fir das Plangebiet formuliert und zwar dahingehend, dass das Gebiet einer
Wohnnutzung zugefiihrt werden kann. Damit sind die (ibergeordneten Planungs-

vorgaben flir eine Wohngebietsnutzung innerhalb des Plangebietes geschaffen.

Die Grundstiickseigentimer mdchten ihre Flachen an den Investor verkaufen, der
Investor hat bei der Stadt Milheim den Antrag auf Einleitung und Durchfiihrung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBB) gestellt. Der Rat der Stadt Mul-
heim entscheidet, ob der VBB zur Rechtskraft gefiihrt wird.

Das 100 Hauser Programm ist ein stadtisches Programm, welches deshalb auch

nur auf stadtischen Flachen umgesetzt wird. Unter anderem bedingt das sehr
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kostenglinstige Bauen dieses Programms eine minimierte Grundstiicksflache, die
damit einhergehende erhdhte Bebauungsdichte kann in der Regel nur mit Rei-

henhausern realisiert werden.

e Die Vernichtung der Griinfliche wird zu einer Klima- und Luftverschlechterung
(Feinstaub und Abgase sowie fehlende/zuriickgehende Sauerstoffproduktion) fiir
das Gebiet selbst und sein gréBeres Umfeld fliihren und damit die ohnehin schon
sehr belastete Fldche weiter schaddigen.

e Die Grinflache ist Lebensraum fiir zahlreiche schiitzenswerte Tiere und Pflanzen,
deshalb sei der Artenschutz entsprechend zu berticksichtigen.

e FEs wird erwartet, dass es aufgrund der Zerstérung der Griinfliche zu einer deut-
lichen Erhéhung der Verkehrsgerdusche der Mellinghofer StraBe kommen wird.
Auch die hinzukommenden neuen Anwohnerverkehre und die Schallreflexionen
wiirden zusétzliche Ldrmbeldstigungen hervorrufen.

e Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich nach Aussage einiger Blirger um ein
Feuchtgebiet, sodass schon vor der Umsetzung der Planung nach heftigen Re-
genschauern zahlreiche Nachbarn Probleme mit feuchten Kellern haben. Es wird
befiirchtet, dass mit der geplanten Realisierung von unterkellerten Bauten der
Flachendruck sich weiter erhéht und sich die Situation fir die Nachbarn nochmals

deutlich verschlechtert.

Um gesunde Wohnverhaltnisse im neuen Baugebiet gewahrleisten zu kénnen und
um den Einfluss der Planung auf die Nachbarschaft zu analysieren und mittels
gezielter MaBnahmen zu mindern, wurden Gutachten mit unterschiedlichen
Schwerpunkten erstellt. Jeweiliges Ziel war es, den Bestand zu untersuchen, die
Einflisse der Planung zu beurteilen und gezielte MaBnahmen zu entwickeln, die
gesunde Wohnbedingungen schaffen und erhalten, negative Einfliisse mindern
und positive Entwicklungen starken.

Die in den Gutachten erarbeiteten unterschiedlichen MaBnahmen wurden in das
Bauleitplanverfahren eingestellt und dem Vorhabentréager im Durchfihrungsver-

trag zur Realisierung auferlegt.

Mittels aller beschriebenen gezielten MaBnahmen werden die Umweltbelange
hinreichend berlcksichtigt und mdgliche Beeintrachtigungen flir die bestehende
Umgebungsbebauung auf ein Minimum reduziert. Somit steht die mdégliche Be-

eintrachtigung von Umweltbelangen der geplanten Bebauung nicht entgegen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Mellinghofer StraBe / Mariannenweg — C 20 (v)” Zusammenfassende Erklarung 8

Die von den Blrgern geduBerten Beflirchtungen kénnen mit den vorliegenden
Gutachten widerlegt werden. Zwar werden Veranderungen auftreten, diese fiih-

ren aber nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen und sind deshalb zumutbar.

e FEs wird mit Realisierung der Planung erwartet, dass die bestehenden éffentlichen

Abwassersysteme (iberlastet werden.

Das im Vorhabengebiet anfallende Schmutzwasser kann in die bestehende Kana-
lisation in der Mellinghofer StraBe eingeleitet werden. Das anfallende Regenwas-
ser wird im Gebiet zur Versickerung gebracht. Hierzu werden die versiegelten
Flachen minimiert oder so geneigt, dass sie in angrenzende Grinflachen entwas-
sern, die Garagendacher werden begriint und das auf den Dachflachen anfallen-
de Regenwasser in Rigolen abgeleitet. Lediglich das auf der ErschlieBungsstral3e
anfallende Regenwasser soll in die Kanalisation in die Mellinghofer StraBe abge-
leitet werden. Zum Schutz eines eventuellen Rickstaus werden entsprechende

MaBnahmen bei der Planung des ErschlieBungskanals berlicksichtigt.

e Dije gesamte Umgebung des Plangebietes sei auBerordentlich dicht bebaut, des-
halb diirfe das Vorhabengebiet nicht isoliert betrachtet werden. Eine weitere Ver-
dichtung sei nicht vertrdglich. Es werden fiir die Grundstiicke UrsulastraBe 7-21

Grenzabstdnde von 20 m als Gebot der Riicksichtnahme gefordert

Im Vergleich zum Einleitungsbeschluss wurde der Abstand der neu geplanten
Bebauung vergréBert. Durch Umplanung und Umwandlung der ErschlieBungs-
straBe in eine PrivatstraBe konnte die Wendeanlage reduziert werden und der so
gewonnene Platz wurde dazu verwendet, den Abstand der Ostlichen Doppel-
hausreihe zur Bebbauung an der UrsulastraBe zu vergroBern. Auch bezlglich der
beiden sldlichen Doppelhdauser wurde eine Umplanung durchgefihrt, mit dem
Ziel die Abstande zur sudlichen Bebauung zu maximieren.

Die gewlinschten Grenzabstande von 20 m kdnnen nicht fir alle Grundstiicke er-
zielt werden. Mit Grundflachenzahlen (GRZ) im Vorhabengebiet zwischen 0,12
und 0,29 (im Mittel 0,23) werden die Werte der Baunutzungsverordnung deutlich

unterschritten.

e FEs wird als Alternative eine Bebauung am Stadtrand vorgeschlagen

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist ein ganz wesentlicher Aspekt

der nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Stadte sind gefordert, einerseits genu-

gend Raum fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu bieten und ande-
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3.2

rerseits Flachen zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnahme neuer Siedlungs-
flachen am Stadtrand sind innerstadtische Flachen hinsichtlich der Dichte zu op-
timieren und die Innenentwicklung zu férdern. Eine nachhaltig orientierte Stadt-
entwicklung hat dem Zuwachs an bebauter Siedlungsflache durch eine verstarkte
Innenentwicklung entgegen zu wirken. Damit werden auch bestehende Infra-

struktureinrichtungen hinsichtlich ihrer Ausnutzung gestarkt.

Spielméglichkeiten fiir Kinder werden nicht berticksichtigt.

Aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten und der geringen GroBe des
Vorhabengebietes ist ein Spielplatz im Gebiet nicht erforderlich. Zudem verfiigen
die Einfamilienhduser Uber eigene Gartenflachen. Der nachstgelegene offentliche
Spielplatz liegt in einer Entfernung von nur ca. 300 m (Luftlinie) und kann fuB-

ldufig erreicht werden.

Es wird vorgeschlagen, die nérdlich angrenzende Griinfldche in die Planung mit

einzubeziehen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Damit wird Planungsrecht fir ein konkretes Bauvorhaben geschaffen,
welches auch zeitnah umgesetzt werden soll. Dies kann nur gelingen, wenn die
Eigentimer an einer Entwicklung und/oder einem Verkauf ihrer Flachen interes-
siert sind. Der Vorhabentrager hat zu Beginn der MaBnahme das Interesse der
Eigentimer der angrenzenden Nachbarflachen abgefragt. Da speziell die nordlich
angrenzende Flache nicht zur Verfligung steht, beschrankt sich die aktuelle Pla-

nung auf das Vorhabengebiet.
Es wird um neutrale Gutachten gebeten.
Die einzelnen Gutachten wurden in Abstimmung mit dem Planungsamt und den

jeweiligen Fachamtern der Stadtverwaltung Milheim an der Ruhr angefertigt.

Dies entspricht der iblichen Vorgehensweise.

Frithzeitige Beteiligung der Behodorden und Trager offentlicher

Belange

Vom Amt fiir Umweltschutz wurden Anregungen und Hinweise wie unter anderem auf

notwendige gutachterliche Untersuchungen vorgebracht.
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Es wurden ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, zwei klimatische Stellungnahmen,
ein schalltechnisches Gutachten wie auch ein Grundwasserbericht und ein Bericht zur
Bodenuntersuchung erstellt. Eine ausfihrliche Darstellung der Umweltbelange erfolgte
im Umweltbericht, dem Teil B der Begriindung. Die Ergebnisse aus den Gutachten zur
Minderung madglicher Beeintrachtigungen der Umweltbelange wurden in den textlichen
und den zeichnerischen Festsetzungen sowie in den Hinweisen im Anschluss an die

textlichen Festsetzungen eingearbeitet.

Der Ruhrverband Essen gab den Hinweis, dass das im Vorhabengebiet anfallende Re-
genwasser separat abzuleiten und dazu Vorkehrungen zur Rickhaltung und Versicke-
rung im Gebiet zu schaffen und eine Minimierung der Versiegelung von Verkehrsfla-
chen vorzunehmen sei.

In den textlichen Festsetzungen wurde festgesetzt, dass das auf den Dachflachen an-
fallende Regenwasser in Rigolen zur Versickerung zu bringen ist. Die vorgesehenen
Gemeinschaftsanlagen wurden entsprechend zugeordnet. Weiterhin wurde das Ent-
wasserungskonzept in der Begrindung unter ,Schmutzwasser, Dach- und Oberfla-

chenwasser" erlautert.

Seitens der RWW, Rheinisch-Westfélischen Wasserwerksgesellschaft mbH wurde im
Zusammenhang mit vorhandenen Betriebskabeln und Versorgungsleitungen auf die
Einhaltung notwendiger Mindestabstdande gemaB den einschlégigen Richtlinien hinge-
wiesen. Fir die Verlegung neuer Versorgungsleitungen werden ggf. Leitungsrechte er-
forderlich. Eine Uberpflanzung oder Uberplanung vorhandener Trassenbereiche ist
nicht zuldssig.

Sofern diese Hinweise bebauungsplanrelevant sind, wurden sie bericksichtigt. Ent-
sprechende Leitungsrechte wurden zeichnerisch und textlich festgesetzt und die Ein-
tragung der Grunddienstbarkeiten dem Vorhabentrager durch den Durchfihrungsver-

trag auferlegt.

Die Berufsfeuerwehr weist auf eine ausreichende Léschwasserversorgung in Bezug auf
Léschwassermengen und Ldschwasserentnahmestellen hin, ebenso auf die erforderli-
chen Zufahrts-, Bewegungs- und Aufstellflachen. Weiterhin werden im Rahmen der
Realisierung der Einzelbauvorhaben weitere Genehmigungen erforderlich.

Die ErschlieBungsstraBe wurde entsprechend den Bewegungs- und Wenderadien der
Feuerwehrfahrzeuge dimensioniert. Weiterhin wurden die Aspekte der Anregung im

Anschluss an die textlichen Festsetzungen unter ,Hinweise™ aufgenommen.
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Die MEG mbH Milheimer Entsorgungsgesellschaft, weist auf Flachenbedarfe fir die
Abfallbehdlter auf dem jeweiligen Grundstick und fir den Abholplatz sowie auf die
Dimensionierung und Beschaffenheit der ErschlieBungsanlage und den Haftungsaus-
schluss hin.

Die Flachenbedarfe auf den einzelnen Grundstiicken und der Millsammelstelle sowie
die Dimensionierung und Beschaffenheit der ErschlieBungsanlagen wurden bei der Pla-
nung soweit mdglich entsprechend berlcksichtigt. Die Umsetzung ebenso wie der

Haftungsausschluss wurden dem Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag auferlegt.

Die untere Bodenschutzbehérde weist auf eine Belastung (Chromgehalte) im Bereich
der ehemaligen ErschlieBungsanlage hin.
Diese wurde zwischenzeitlich unter fachgutachterlicher Begleitung entfernt und fach-

gerecht entsorgt.

Die Empfehlungen des staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienstes (Bezirksregierung
Dusseldorf) wurden im Anschluss an die textlichen Festsetzungen unter ,Hinweise"

aufgenommen.

3.3 Offentlichkeitsbeteiligung
Seitens der Blrgerinnen und Blirger wurden, teilweise vertiefend, wiederum die bereits
in Kapitel 3.1 dieser zusammenfassenden Erklarung erschdépfend behandelten Diskus-

sionsfelder:

e Bedarf an zusatzlichem Wohnraum,
e Klima- und Luftverschlechterung,

e Erhdéhung der Verkehrsgerdusche,
e Feuchtigkeitsprobleme,

e zu dichte Bebauung

vorgebracht.
Hinzu gekommen sind Kritikpunkte wie:
e Kritik am Modell,
e zum Landschaftspflegerischer Fachbeitrag:
o Unvollstandige Kartierung des Flurstiicks 1076,
o Unzureichende Bericksichtigung des Artenschutzes,

o Rodung des Barenklau,
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zur Schalltechnischen Stellungnahme:
o Vorhabengebiet aufgrund der starken Verkehrsimmissionen als ,reines
Wohngebiet" nicht geeignet,
o Kritik an der Aktualitadt und Qualitat der Verkehrsdaten,
o Einschatzung der nachweislich gesunden Lebensbedingungen,
Das Vorhabengebiet sei ohnehin bereits erheblich vorbelastet, eine weitere Ver-
schlechterung der Situation erscheint nicht abwagungsgerecht,
fehlende Reglementierungen der Trauf- und Firsthéhen der Gebaude,
fehlende Verpflichtung zur Erhéhung der Mauer zum Getrankemarkt,

Bedarf an einem Lebensmittelmarkt (Nahversorger).

Die einzelnen Kritikpunkten wurden wie folgt gewertet:

Kritik am Modell

Dieser Kritikpunkt wurde behoben, indem die Planung mit der vollstédndigen
Umgebungsbebauung maBstablich verkleinert gezeigt wurde. Das Modell wurde
erneut zur Ansicht bereitgestelit.

zum Landschaftspflegerischer Fachbeitrag:
o Unvollstdndige Kartierung des Flurstiicks 1076,
o Unzureichende Beriicksichtigung des Artenschutzes,

o Rodung des Barenklau

Der Gutachter hat in einer erneuten Stellungnahme seine Biotopkartierung
nochmals bestatigt und beziglich der Anregungen erlautert. Weiterhin hat er
herausgestellt, dass die Rodung des Barenklaus dringend erforderlich war,
weitere RodungsmaBnahmen in diesem Zusammenhang aber nicht Uber das
unbedingt erforderliche MaB hinausgingen und die Biotopkartierung den Zu-

stand des Gebietes vor dieser Rodung beschreibt.

zur Schalltechnischen Stellungnahme:
o Vorhabengebiet aufgrund der starken Verkehrsimmissionen als ,reines
Wohngebiet" nicht geeignet,
o Kritik an der Aktualitdt und Qualitdt der Verkehrsdaten

Auch zu diesen Anregungen wurde eine erneute gutachterliche Stellungnahme
eingeholt, welche die Aktualitat der verwendeten, 6ffentlichen Daten nachweist

und nochmals herausstellt, warum trotz der Uberschreitung der Orientierungs-
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werte fur ,Reine Wohngebiete™ im Vorhabengebiet gesunde Wohnverhaltnisse

gewahrleistet werden kdénnen.

e Das Vorhabengebiet sei ohnehin bereits erheblich vorbelastet, eine weiter Ver-
schlechterung der Situation erscheint nicht abwdgungsgerecht:
Die Umweltbelange werden ausfihrlich im Umweltbericht dargestellt und be-
wertet. Mit Realisierung der Planung kommt es zu Veréanderungen im Vorhab-
engebiet und seiner direkten Umgebung. Diese Veranderungen sind teilweise
positiv, teilweise aber auch negativ, insgesamt aber mit geringer Wirkung und

deshalb zumutbar.

e fehlende Reglementierungen der Trauf- und Firsthéhen der Gebédude
Die Gebaudehdhen werden mit der Festsetzung der II- Geschossigkeit und der
Dachneigung von 39-41° planungsrechtlich ausreichend reglementiert. Der
Vorhabentrager hat sich durch den Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, die ma-
ximale Firsthéhe von 10,50 m in Bezug zur jeweiligen ErdgeschossfuBbodenhd-
he des Gebdudes und 10,80 m in Bezug zur neu geplanten ErschlieBungsstraBe

nicht zu Uberschreiten. Dachgauben sind nicht vorgesehen.

e Fehlende Verpflichtung zur Erh6hung der Mauer zum Getrénkemarkt
Der Anregung wurde gefolgt. Wie in der schalltechnischen Stellungnahme be-
schrieben, verpflichtet sich der Vorhabentrager die Mauer auf der nérdlichen
Grenze des Getrankemarktes auf eine durchgangige Héhe von 2,24 m aufzusto-

cken. Diese Verpflichtung wurde in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

e Bedarf an einem Lebensmittelmarkt (Nahversorger)
Dem Wunsch nach einem Lebensmittelmarkt im Vorhabengebiet kann nicht ge-

folgt werden, da er nicht wohngebietsvertraglich ist.

3.4 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange
Die folgenden Diskussionsfelder wurden seitens der Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange angeregt:

Dem Hinweis zur Léschwasserversorgung des RWW wurde durch einen Hinweis im An-

schluss an die textlichen Festsetzungen gefolgt.
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Der Anregung des Ordnungsamtes zur Notwendigkeit einer Lichtsignalanlage kann im
planungsrechtlichen Verfahren nicht gefolgt werden. Dieser Aspekt kann nur im Rah-

men der Ausbauplanung der PrivatstraBe behandelt werden.

Vom Amt fur Umweltschutz wurden Anregungen zum Fluglarm vorgebracht, die in den
Umweltbericht eingearbeitet wurden.

Die Regelungen hinsichtlich der erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen wurden
abschlieBend in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz getroffen. Da die ge-
wilnschte ortsnahe Flache fir die externen AusgleichsmaBnahmen nicht gefunden
werden konnte, verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Zahlung des erforderlichen
Ausgleichbetrages. Die entsprechenden Regelungen wurden in den Durchfihrungsver-
trag aufgenommen. Die Stadt Milheim an der Ruhr wird diese Zahlung fir MaBnah-

men zur Aufwertung einer Teilflache im Styrumer Ruhrbogen verwenden.

4 Begriindung der gewahlten Planungsalternative
Die Flachen des Vorhabengebietes befinden sich in Privateigentum. Der Uberwiegende
Bereich wurde bislang als Gemeindezentrum mit Gartenflache genutzt. Mit der Aufga-
be dieser Nutzung wird die ErschlieBung des Innenbereichs von der Mellinghofer Stra-
Be aus mdglich und von dem Eigentimer dieser Flache gewlinscht. Auch die Eigentl-
mer der sudlichen Flache (Flurstick 1076) und die des nérdlichen Flurstlicks 119 sind
an einer Entwicklung zumindest bezuglich einer Teilflache ihres Grundsticks interes-

siert.

Da das Plangebiet dem Innenbereich zuzuordnen ist und der Flachennutzungsplan der
Stadt Milheim an der Ruhr es als Wohnbauflache darstellt, wurde vom Rat der Stadt
die grundsatzliche Zielvorgabe formuliert, das Vorhabengebiet einer Wohnbaunutzung
zuzufiihren.

Eine offentliche Grinflache, die fir die Nachbarschaft zu Erholungszwecken zuganglich
ware, ist aufgrund der GroBe des Vorhabengebietes nicht realisierbar. Auch ein Le-
bensmittel-Nahversorger ist aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung nicht gebiets-

vertraglich.

Ohne stadtebauliche Entwicklung wirde das Gebiet weiterhin als private Grinflache
brachliegen und verwildern, da fir eine so groBe Flache eine dauerhafte Pflege sehr

kostenintensiv ist. Teile des Vorhabengebietes waren an angrenzende Nachbarn zur



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~Mellinghofer Stra3e / Mariannenweg - C 20 (v)” Zusammenfassende Erklarung

15

VergréBerung der Gartenflachen verpachtet worden. Nach Aufgabe des Gemeinde-
zentrums und dem Abriss der Gebaude sollte das Gelande einer sinnvollen Gesamtnut-

zung zugefuhrt und entwickelt werden.

Es besteht Bedarf an Eigenheimen fUr Familien. Das Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eignet sich aufgrund seiner Nahe zu stadtischen Grinflachen, Kin-
derspielplatzen und 6ffentlichen Einrichtungen und nicht zuletzt aufgrund seiner unbe-
denklichen Bodenverhaltnisse sehr gut fir die geplante Wohnnutzung. Somit soll der
Entwicklung als Wohnbauflédche Vorrang eingerdaumt werden.

Weiterhin ist sehr positiv, dass wesentliche Infrastruktureinrichtungen bereits in aus-
reichendem Umfang vorhanden sind, die durch die kinftig hinzukommenden Bewohner
gestarkt werden.

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes ist nur von der Mellinghofer StraBe aus mdg-
lich, eine Alternative ist aufgrund der geschlossenen Umgebungsbebauung nicht gege-
ben. Weiterhin kann mit dieser Lésung der Verkehr des Vorhabengebietes aus den an-
grenzenden Wohngebieten herausgehalten werden.

Mit der derzeitigen Planung sollen GrundstiicksgréBen von Uberwiegend ca. 230 m?2 bis
max. 340 m2 entstehen. Eine geringere Verdichtung des Gebietes wiirde zwangslaufig
zu deutlich ansteigenden GrundstlicksgréBen und damit zu deutlich héheren Erwerbs-
kosten fUr die Bauherren fihren. Somit kdnnte nicht die Zielgruppe ,Familien®™ ange-
sprochen werden, deren Bedarf derzeit als besonders hoch angesehen wird und deren
Ansiedlung zur besseren Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur zudem besonders

erwinscht ist.

Das stadtebauliche Konzept sieht weiterhin einen gréBtmdglichen Abstand der ge-
planten Wohnhauser zur bestehenden Bebauung ringsum vor, um mdglichst grof3e zu-
sammenh&ngende Hausgarten zu realisieren, abweichend zur dichten Bebauung an der
UrsulastraBe. Im Laufe des Verfahrens wurde im Vergleich zu friheren Entwirfen der
Abstand der geplanten Bebauung zu den dstlich gelegenen Wohnhausern an der Ursu-
lastraBe wesentlich vergrdBert.
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Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 22.04.2008
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung und dem Umweltbericht gemiB § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf in der Zeit vom 25.06.2008 bis einschlieBlich 24.07.2008 &ffentlich ausgelegen haben.
Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 15.01.2009

Die Oberbiirgermeisterin

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 18.12.2008 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung und dem Umweltbericht gemil § 9 Abs. 8 des Bau-
gesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine
zusammenfassende Erklarung beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 18.12.2008 vom Rat der Stadt
beschlossen. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 15.01.2009

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauforderung -

I A.
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