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Stadtebaulicher Vertrag 11
zum
Bebauungsplan

“Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld - G 14°“

Zwischen der Stadt Milheim an der Ruhr,
vertreten durch die Oberbilrgermeisterin, Frau Dagmar Mihlenfeld

und durch den Baudezernenten, Herr Professor Peter Vermeulen.
- nachstehend Stadt genannt -

und
die Schulten-Baumer GmbH,
Riemelsbeck 72,
45470 Malheim an der Ruhr
vertreten durch den Geschéaftsfihrer,

Herr Hermann Schulten-Baumer

- nachstehend Eigentimer genannt -

wird gemaB §11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509) zum Bebauungsplan ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14" folgender stadtebauli-

cher Vertrag geschlossen:



Praambel

Uber den Bebauungsplan ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14“ sollen die Grundstiicke

Gemarkung Holthausen

Flur 8 und 9
Flurstiicke 276, 486 sowie Teilbereiche aus 275 und das Flur-
stlick 762

einer stddtebaulich geordneten Bebauung zugefiihrt werden. Die Gr&Be des Verfahrens-
gebietes betragt ca. 3,66 ha.

Entlang der Tilsiter StraBe und der StraBe Oppspring soll eine individuelle Bebauung mit
Einzelhdusern auf groBziigigen Grundstiicken entstehen. Nach den Leitzielen des stadte-
baulichen Konzeptes und den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen in den beiden
Baugebieten an der Tilsiter StraBe ca. 14 Wohnh&user und am Oppspring ca. 4 Wohn-
hduser in Form von freistehender Einzelhausbebauung errichtet werden. Durch die erst-
malige Bebauung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden MaBnahmen
zum StraBenausbau, insbesondere der Ausgestaltung eines Gehweges entlang der Uber-
baubaren Flachen sowohl an der Tilsiter StraBe als auch am Oppspring, MaBnahmen zur
Kompensation fir den Eingriff in Natur und Landschaft sowie den Boden und MaBnahmen

zur Niederschlagsentwasserung erforderlich.

Mit dem stédtebaulichen Vertrag | hat sich der Eigentimer bereits verpflichtet, alle Kos-

ten, die durch das Bebauungsplanverfahren anfallen, zu Gbernehmen.

Durch diesen stadtebaulichen Vertrag Il verpflichtet sich der Eigentiimer, alle durch die
kiinftige Bebaubarkeit der Grundsticksflachen entstehenden MaBnahmen durchzufiihren

bzw. hierdurch entstehende Kosten zu Gbernehmen.

Fir die Absicherung der Ausfiihrung der erforderlichen MaBnahmen und deren Kostentra-

gung ist dieser stadtebauliche Vertrag Il erforderlich.



§ 1 Vertragsgegenstand

1.

b)

Gegenstand dieses Vertrages ist die Kostentragung fiir die durch den Bebauungs-
plan ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14" erforderlich werdenden MaBnahmen
entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festset-

zungen (Anlage 1) sowie den Regelungen dieses Vertrages.

Der Vertrag umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Tilsiter Stra-
Be/Haustadtsfeld— G 14 und betrifft folgende Grundsticke:

Gemarkung Holthausen
Flur 8 (9)
Flurstlicke 276, 486 sowie Teilbereiche aus 275 und

die StraBenflurstiicke 357, 358 und 766 (letzteres aus

der Flur 9) sowie

Teilbereiche aus den StraBenflurstiicken 240 und 763

(letzteres aus der Flur 9)

und das Flurstlick 762 (Flur 9) im Fremdeigentum.

Das Flurstiick 486 und der Teilbereich aus dem Flurstiick 275 befinden sich im
Eigentum des Herrn Hermann Schulten-Baumer, Riemelsbeck 72, 45470 Miilheim
an der Ruhr.

Im Eigentum der Geschwister Frau Dr. Astrid Hunger und Herrn Dr. Andreas Fi-

scher befindet sich das Grundstiick Gemarkung Holthausen, Flur 8, Flurstiick 276.

Die in der Anlage 18 beigefligte Volimacht (Kopie) vom 26.01.11 zwischen der Schulten-

Baumer GmbH, Frau Dr. Astrid Hunger und Herrn Dr. Andreas Fischer ermé&chtigt Herrn

Schulten-Baumer als Geschéftsfliihrer der Schulten-Baumer GmbH zum Abschluss dieses

stéddtebaulichen Vertrages. Diese Vereinbarung liegt den Vertragsparteien im Original

vor.

c)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden stadtischen StraBen-

flursticke
Gemarkung Holthausen
Flur 8/9
Flurstiicke 357 und 358 sowie 766 (Flur 9) sowie die Teilbereiche

aus 240 und 763 (Flur 9),



werden teilweise fir ergdnzende AusbaumaBnahmen der StraBen (neben neuen Park-

buchten und Blrgersteig evtl. auch StraBenausbesserungen, Kanalisation) in Anspruch

genommen. Die Flursticke verbleiben unverandert in stddtischem Eigentum.

3.)

Die Schulten-Baumer GmbH, dessen Geschéftsfiihrer Herr Hermann Schulten-
Baumer ist, ist zum Zeitpunkt des Abschlusses des Stédtebaulichen Vertrages I
Uber die zu Punkt 2. a) und b) bezeichneten Grundsticke bzw. Flachen verfl-
gungsberechtigt. Sie ist bereit und in der Lage, die in diesem Vertrag geregelten
MaBnahmen durch zu fuhren bzw. anfallende Kosten fir geregelte MaBnahmen zu

tragen.

§ 2 Vertragsgrundlagen

Grundlagen der Regelungen in diesem stédtebaulichen Vertrag sind:

1.

© 0 & »

10.

11.

12.

13.

Bebauungsplan ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14" einschlieBlich der textlichen
Festsetzungen, der Begrindung mit Umweltbericht und der Planzeichnung (Anlage
1),

mit der Stadt (Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau) endabgestimmte StraBenaus-
bauplane far Tilsiter StraBe und Oppspring und mit der entsprechenden Kostenkal-
kulation (Anlage 2),

Landschaftspflegerischer Begleitplan von Okt. 2012 (Okoplan) (Anlage 3),
Artenschutzpriifung von November 2010 (Okoplan) (Anlage 4),
Bodenfunktionsbewertung vom 04.02.2011 (Ingenieurblro Feldwisch) (Anlage 5),
Flachenkonto und klimatische Auswirkungen des Bauvorhabens Tilsiter Stra-
Be/Oppspring vom 01.09.2010 (RVR) (Anlage 6),

Klimatologische Stellungnahme von Sept. 2008 (Dr. Ditemeyer und Uni Duis-
burg/Essen) (Anlage 7),

Untersuchung zu den lokalklimatischen Auswirkungen vom 28.07.2008 (RVR) (An-
lage 8),

Bergschadentechnische Beurteilung vom 19.07.2012 (DMT GmbH & Co KG) (Anlage
9),

Hydrogeologische Untersuchung Baufelder | u. Il (Tilsiter StraBe) vom 31.10.2008
(Dipl. Geol. Lahmer) (Anlage 10),

Hydrogeologische Untersuchung Baufeld Il (Oppspring) vom 28.06.2010 (Dipl.
Geol. Lahmer) (Anlage 11),

Baugrunderkundung Baufelder | u. Il (Tilsiter StraBe) vom 07.11.2008 (Dipl. Geol.
Lahmer) (Anlage 12),

Baugrunderkundung Baufeld Il (Oppspring) vom 28.06.2010 (Dipl. Geol. Lahmer)
(Anlage 13),



14.

15.

16.

17.

18.

Schalltechnische Untersuchung vom 11.06.2010 (Peutz Consult) (Anlage 14),
Erlauterungsbericht vom 13.07.2012 zum Entwé&sserungskonzept ,Bebauungsplan G
14 Tilsiter StraBe/Haustadtfeld in Milheim an der Ruhr® (Anlage 15),

Ergdnzung vom 27.09.2012 zum Erlduterungsbericht vom 13.07.2012 zum Entwas-
serungskonzept ,Bebauungsplan G 14 Tilsiter StraBe/Haustadtfeld in Milheim an
der Ruhr® (Anlage 16)

Einverstandniserklarung von Herrn Frederik Schulten-Baumer zur Nutzung seiner
Grundsticksflachen am Dimpelweg far AusgleichsmaBnahmen vom 06.05.2013
(Anlage 17)

Vollmacht der Geschwister Frau Dr. Astrid Hunger und Herr Dr. Andreas Fischer
vom 26.01.2011 (Anlage 18)

Die vorgenannten Plane und Unterlagen (teilw. in Kopie) sind Bestandteile des Vertrages.

Die Vertragsparteien bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vorliegen.

§ 3 Landschaftspflegerische KompensationsmaBnahmen und

Ausgleich fur den Eingriff in die Bodenfunktion

Der Eigentimer verpflichtet sich, die im Bebauungsplan (Anlage 1), dem Land-
schaftspflegerischen Begleitplan von Okt. 2012 (Okoplan) (Anlage 3) und der Bo-
denfunktionsbewertung vom 04.02.2011 (Ingenieurbiro Feldwisch) (Anlage 5) vor-
gesehenen KompensationsmaBnahmen fur den Eingriff in Natur und Landschaft so-
wie in den Boden innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplangebietes auf eigene
Kosten vornehmen zu lassen. Die KompensationsmaBnahmen werden zum Einen
innerhalb des Bebauungsplangebietes und zum Anderen auBerhalb auf einer Flache

am DUmpelweg durchgefihrt.

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzte Flache flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist mit Extensiv-
rasen (empfohlen: Regelsaatgut-Mischung RSM 8.1 artenreiches Extensivgriinland)
einzusden. Die Flache ist zweimal im Jahr (Mitte Juli und Anfang September) zu

mahen und das Mahdgut ist abzutransportieren.

AuBerhalb des Bebauungsplangebietes werden die KompensationsmaBnahmen auf
der Flache am Dumpelweg in der Gemarkung Menden, Flur 2, Flurstiick 113 (siehe
Ubersichtsplan Anlage zu den textlichen Festsetzungen — Anlage 1) durchgefiihrt.
Die Einverstandniserklarung des Grundstlckseigentimers, Herrn Frederik Schulten-
Baumer zur Nutzung der Grundsticksflachen liegt vor (Anlage 17). Hierfur sind fol-

gende MaBnahmen notwendig:



Die Ackerflache am Dimpelweg ist auf einer Fldche von 895 m2 mit weiteren

Baum- und Strauchgruppen zu bepflanzen.

Entlang der Bdschungskante am Dimpelweg ist eine Baumgruppe aus 5 Eschen
(mit der Pflanzqualitdt HSt, 3 x v., Db., StU 16-18 cm) im Abstand von 10 bis 15 m
zu pflanzen. Die Gehdlze sind fachgerecht mit 3-Bock zu verankern und mit Wild-

verbissschutz zu versehen.

Uber die gesamte Flache verteilt sind Straucher in Gruppen von jeweils 10 bis 15
Strauchern (Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m) zu pflanzen. Das zu verwendende Ge-
hélzspektrum orientiert sich an der potenziellen nattrlichen Vegetation (Flattergras
Buchenwald, stellenweise Perlgras-Buchenwald). Als Arten finden Verwendung:
Hainbuche (Carpinus betulus)(Pflanzqualitat Heister, 2 x v. m.B., 150-200 cm),
Salweide (Salix caprea) (Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 2 Triebe, 70-90 cm), Vo-
gelbeere (Sorbus aucuparia) (Pflanzqualitat Heister, 2 x v.m.B., 150-200 cm), Zwei-
griffliger WeiBBdorn (Crataegus oxyacantha)(Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 3 Triebe,
100-150 cm), Hasel (Corylus avellana)(Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 5 Triebe,
100-150 cm), Hundsrose (Rosa canina)(Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 2 Triebe,
60-100 cm) und Schlehe (Prunus spinosa)(Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 3 Triebe,
100-150 cm).

Fir die Bepflanzung ist eine Anwuchsgarantie zu ibernehmen. Die Gehdlze sind

dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.

Der im Ubergangsbereich zwischen Gehdlzpflanzung und Acker verbleibende Strei-
fen (ca. 510 m?2) wird durch natirliche Sukzession als Saum entwickelt, der jahrlich

zweischirig zu mé&hen ist.

Der Eigentimer verpflichtet sich zur Anlage sowie zum Erhalt und zur Pflege der
KompensationsmaBnahmen gemaB den Vorgaben des landschaftspflegerischen Be-

gleitplanes lGber 25 Jahre auf eigene Kosten.

Die KompensationsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplangebie-
tes sind innerhalb von 3 Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Tilsiter
StraBe/Haustadtsfeld — G 14“ durchzufiihren. Diese Frist kann nach Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehérde/Amt 70 aus besonderen Griinden verlangert

werden.

Die Abnahme der KompensationsmaBnahmen erfolgt durch die Untere Landschafts-

behdérde/Amt 70; die Fertigstellung der MaBnahmen ist vorher anzuzeigen.



§ 4 Sicherung von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten
Der Eigentimer verpflichtet sich zur grundbuchrechtlichen Sicherung der in der Plan-
zeichnung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Grundstiicksflachen entspre-

chend der Textlichen Festsetzungen:

GF: das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer sowie Pachter und Bewirtschaf-
ter der ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft® und der ,Flache fir die Landwirtschaft® sowie der an diese
Flachen angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fladchen aus den Flurstlicken
275, 276 und 486 (Gemarkung Holthausen, Flur 8)

L: das Leitungsrecht fir den privaten Regenwasserkanal zugunsten der kinftigen

Eigentimer aller entstehenden Baugrundsticke entlang der Tilsiter StraBe

§ 5 Niederschlagswasserbehandlung / Baulast

Der Eigentimer verpflichtet sich, die gemaB § 4 Abs. 1 Ziffer 3 BauO NRW erforderliche
private Entwésserungsleitung zur Niederschlagsentwésserung der Hauser herzustellen.
Die Gestattung der Leitungsnutzung ist 6ffentlich-rechtlich durch Baulasteintragung in
das Baulastenverzeichnis der Stadt Mllheim an der Ruhr und Uber eine Dienstbarkeit im
Grundbuch (Leitungsrecht) zu sichern. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung erfolgt im Rah-
men des jeweiligen bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens. Der Eigentimer ver-
pflichtet sich, entsprechende Inhalte in die Kaufvertrage fur die einzelnen Hausgrundsti-

cke aufzunehmen.

§ 6 ErschlieBungsmaBnahmen Oppspring

Der Eigentimer verpflichtet sich, die durch die Bebauung des Baufeldes WR 3 entlang der
StraBe Oppspring erforderlichen StraBenausbaumaBnahmen durch die Stadt erstellen zu
lassen und hierflir die Kosten zu tragen. Erforderlich wird der Ausbau eines Gehweges
und Senken sowie deren Anschlussleitung bis zum geplanten Mischwasserkanal zur Ent-
wasserung des Niederschlagwassers der StraBenflache. Grundlage flir die Kostenermitt-
lung ist die in der Anlage 2 beigefligte StraBenausbauplanung Oppspring. Die Kostener-
mittlung erfolgt anhand der mit dem Amt fiir Verkehrswesen und Tiefbau abgestimmten

StraBenausbauplanung.



§ 7 ErschlieBungsmaBnahmen Tilsiter StraBe

Der Eigentimer verpflichtet sich, die durch die Bebauung der Baufelder WR 1 und 2 ent-
lang der Tilsiter StraBe erforderlichen StraBenausbaumaBnahmen durch die Stadt erstel-
len zu lassen und hierfiir die Kosten zu tragen. Erforderlich wird der Ausbau eines Geh-
weges mit Senken sowie Mulden im StraBengraben zur Entwasserung des Niederschlag-
wassers der StraBenflache. Weiterhin wird ein neuer StraBenbelag (Teer) und eine ange-
passte StraBenbeleuchtung erforderlich. Grundlage fiir die Kostenermittlung ist die in der
Anlage 2 beigefligte StraBenausbauplanung Tilsiter StraBe. Die Kostenermittlung erfolgt
anhand der mit dem Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau endabgestimmten StraBenaus-

bauplanung.

§ 8 ErschlieBungsbeitrage

Bei den StraBen Tilsiter StraBe und Oppspring handelt es sich um noch nicht fertig ge-
stellte StraBe im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen nach dem Baugesetzbuch und
der Satzung der Stadt Milheim an der Ruhr lber die Erhebung von ErschlieBungsbeitra-
gen vom 24.04.1977 - in der derzeit glultigen Fassung. Daher sind ErschlieBungsbeitrage
nach §§ 127 ff BauGB zu erheben.

Der Eigentimer verpflichtet sich, den errechneten ErschlieBungsbeitrag fir die StraBe
Oppspring in H6he von 72.000,-- € und flr die Tilsiter StraBe in Hohe von 261.000,-- €
innerhalb von 6 Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Tilsiter Stra-
Be/Haustadtsfeld — G 14“ auf ein vom Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau zu bennendes
Konto der Stadt zu zahlen. Mit der Zahlung des jeweiligen Beitrages gelten die Erschlie-
Bungsbeitrage nach den Vorschriften des Baugesetzbuches fiir die erstmalige Herstellung

der Tilsiter StraBe und fir den Oppspring als endglltig abgeldst.

Anmerkung: Die ErschlieBungsbeitrage setzen sich zusammen aus den historischen Bei-
tragen, da die StraBen bisher noch nicht endgiiltig abgerechnet wurden und den Stra-

Benausbaukosten der unter §§ 6 und 7 aufgefihrten MaBnahmen.



§ 9 StraBenausbaumaBnahmen

Die Stadt verpflichtet sich zum Ausbau der jeweiligen StraBenabschnitte am Oppspring
und an der Tilsiter StraBe geméaB den StraBenausbauplanungen (Anlage 2). Der Ausbau
soll erfolgen, wenn mindestens 2/3 der jeweiligen berbaubaren Flachen fertig gestellt
sind; spatestens 5 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Tilsiter StraBe /
Haustadtsfeld — G 14“.

§ 10 VerdauBerung
Der Eigentimer verpflichtet sich, mindestens 2/3 der geplanten Baugrundstiicke unbe-
baut an Endverbraucher zu veraduBern. Maximal 1/3 der geplanten Baugrundstlcke dir-

fen von nur einem Bautrager bebaut werden.

Fir den Fall der Nichtbeachtung dieser Verpflichtung wird eine Vertragsstrafe in Héhe von
30.000,-- € fallig.

Die Einhaltung dieser Verpflichtung wird durch Vorlage der Kaufvertrage (in Kopie, Daten
der Kaufer und Kaufpreis geschwarzt) nachgewiesen. Die Vertragsstrafe wird féllig, so-

bald festgestellt werden kann, dass die Verpflichtung nicht eingehalten wurde.

§ 11 Rechtsnachfolge

1. Der Eigentimer verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten et-

waigen Rechtsnachfolgern am Eigentum mit WeiterverduBerung aufzuerlegen.

2. Der Eigentimer haftet der Stadt gegeniber fir die Erfallung dieses Vertrages ne-
ben etwaigen Rechtsnachfolgern, soweit die Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser

Haftung entl&sst.

§ 12 Haftungsausschluss

1. Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes , Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld —
G 14" kdnnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Aus die-
sem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes. Eine Haftung der Stadt fiir etwaige Aufwendungen des Eigentimers,

die dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tragt, ist ausgeschlossen.



2.  Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes im
Laufe eines gerichtlichen Verfahrens ergeben sollte, wenn der Stadt dabei keine

grobe Fahrléssigkeit oder Pflichtverletzung vorzuwerfen ist.

§ 13 Vertragsianderungen, Unwirksamkeit von

Vertragsbhestimmungen
1. Vertragsdnderungen oder Vertragsergdnzungen bediirfen zu ihrer Rechts-

wirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden sind nicht getroffen.
2. Beide Vertragsparteien erhalten je eine Ausfertigung des Vertrages nebst Anlagen.

3.  Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der (ibrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht, sowelt der Vertragszweck durch die Unwirk- .

sambkeit nicht in seinem Bestand gefahrdet wird.

4. Die Vertragsparteieh verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch Bestim-

mungen zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages entsprechen,

§ 14 Wirksamwerden
Der Vertrag wird mit Inkrafitreten des Bebauungsplanes ,Tllsiter StraBe / Haustadtsfeld -

G 14" wirksam.

Milheim an der Ruhr, den E»ﬁ O, BAE Miilheim an der Ruhr, den /)( 4 K
[ / f 5 { ‘ |

Die ONerbiirgermeisterif Der Geschéftsfihrer

(Dagmar Miihlenfeld) (Hermann Schulten-Baumer)

M{lheim an der Ruhr, den /ﬁ, gf mﬁ
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»Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld - G 14”
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Textliche Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.V.m.

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und

§ 3 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO

In den Reinen Wohngebieten WR sind die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs.3 BauGB

i.V.m

§ 16 Abs. 2 Nr.4 und

§ 18 Bau NVO

Im Reinen Wohngebiet WR 1 wird als maximale Ge-
b&dudeh6he eine Firsthéhe von 12,0 m bezogen auf das
StraBenniveau der vorhandenen StraBe festgesetzt.

Im Reinen Wohngebiet WR 2 wird als maximale Ge-
badudehéhe eine Firsthéhe von 11,5 m bezogen auf das
StraBenniveau der vorhandenen StraBe festgesetzt.

Im Reinen Wohngebiet WR 3 wird als maximale Ge-
badudehbéhe eine Firsthéhe von 7,5 m bezogen auf das
StraBenniveau der vorhandenen StraBe festgesetzt.

Abgeleitet von den interpolierten StraBenhdhen gilt als
unterer Bezugspunkt die mittlere Hé6he der StrafBen-
oberkante /-krone gemessen vor der Mitte des geplan-
ten Geb&udes.

Die Mitte des Geb&audes wird durch die Mitte des Erd-
geschosses definiert.

Anschiittungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a und Nr. 17
Abs. 3 BauGB

i.V.m

§ 2 Abs.4 und

§ 9 Abs. 3 BauO NRW

Im Reinen Wohngebiet WR 3 sind in dem als ,Flache
fur Aufschittungen® festgesetzten Bereich zwischen
dem Baufenster und der StraBenbegrenzungslinie, Auf-
schlittungen zul&ssig, die den bestehenden Héhenun-
terschied zwischen der vorhandenden ErschlieBungs-
straBe und der geplanten ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) der Baukérper ausgleichen. Als maximale
Anschittungshdéhe gilt die Hohe der vorhandenen, dem
jeweiligen Gebaude vorgelagerten ErschlieBungsstrafBe.
Die aktuelle Hbéhensituation der StraBen wird in der
Planzeichnung mittels topographischer Héhen (braune
Héhenangaben) und zuséatzlicher interpolierter H6hen
(blaue Héhenangaben) in Bereichen, in denen die ge-
messenen Hbéhen etwas weiter auseinanderliegen, do-
kumentiert und festgesetzt.

Die Abstandflachen der geplanten Geb&ude sind bezo-
gen auf das neu modellierte Gelande nachzuweisen.




Garagen, Carports, Stellplatze und andere Ne-
benanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.

§ 12 Abs. 6 und

§ 14 Abs. 2 BauNVO

In den Reinen Wohngebieten WR 1 — WR 3 dirfen Ga-
ragen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
und der dafiir festgesetzten Flachen errichtet werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanla-
gen zuldssig, die zur Ableitung von Schmutz- und Re-
genwasser dienen.

Geh — und Fahrrechte

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die innerhalb des Plangebietes zur Belastung mit Rech-
ten festgesetzten Fldchen sind wie folgt zu belasten:

GF: das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer
sowie Pachter/Bewirtschafter der ,Flache far MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft® und der ,Flache
fir die Landwirtschaft® sowie der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flache der Flurstiicke
275, 276 und 486 (Flur 8, Gemarkung Holthausen)

L: das Leitungsrecht fir einen privaten Regenwasser-
kanal zugunsten der Eigentimer aller entstehen-
den Baugrundstlicke in den Reinen Wohngebieten
WR 1 und 2 sowie der Eigentimer der ,Flache flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft”.

Gestaltung

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§ 86 BauO NRW

6.1

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und 2 sind fur

e Gebaude in I-geschossiger Bauweise Dachneigun-
gen bis maximal 45° zulassig,

e Gebaude in Il-geschossiger Bauweise Dachneigung
bis maximal 40° zulé&ssig.

Im WR 3 sind
e Dachneigungen bis maximal 18° zulassig.

6.2

Dachformen

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und 2 sind alle
Dachformen auBer Schmetterlingsdacher sowie Ton-
nen- und Bogendacher zulassig.

Im Reinen Wohngebiet WR 3 sind nur Flachdacher und
flach geneigte Pultdacher zulassig.

6.3

Als Dachfarben ist das bestehende Farbspektrum der
umgebenen Bestandsbebauung an Braun- bis Rotténen
und Schwarz aufzugreifen. Auch Zink- und Kupferein-
deckungen sind zulassig.

Auspragungen in Hochglanz sind nicht zulassig.

6.4

Solaranlagen: Solaranlagen sind allgemein zuldssig.
Bei Flachdachern muss der Abstand der Solaranlagen
zu den straBenzugewandten Geb&udeauBenkanten




mind. 2,0 m betragen. Die Module dirfen eine Héhe
von 1,0 m nicht Uberschreiten

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Abs. 1a Satz 2 BauGB

i.V.m.

§ 1 a BauGB

7.1

KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes

Die als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festge-
setzte Flache ist mit Extensivrasen einzusaen. Empfoh-
len wird die Regelsaatgut-Mischung (RSM) 8.1 arten-
reiches Extensivgrinland. Die Flache ist zweimal im
Jahr (Mitte Juli und Anfang September) zu méahen, das
Mahdgut ist abzutransportieren.

7.2

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plan-
gebietes

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet
werden zudem der Ausgleichsflache und den MaBnah-
men auf der Flaiche am Dimpelweg auBerhalb des
Plangebietes in der Gemarkung Menden, Flur 2, Flur-
stiick 113 - siehe Ubersichtsplan der Anlage- zugeord-
net.

Die auBerhalb des Plangebietes liegende Ackerflache
ist am norddstlichen Rand auf einer Flache von 895 m?
mit weiteren Baum- und Strauchgruppen zu bepflan-
zen.

Entlang der Bdschungskante am DiUmpelweg ist eine
Baumgruppe aus 5 Eschen (mit der Pflanzqualitat HSt,
3 x v., Db., StU 16-18 cm) im Abstand von 10 bis 15
m zu pflanzen. Die Gehdlze sind fachgerecht mittels 3-
Bock zu verankern und mit Wildverbissschutz zu ver-
sehen.

Uber die gesamte Flache verteilt, sind Gruppen von
jeweils 10 bis 15 Strauchern (Pflanzabstand 1,5 m x
1,5 m) zu pflanzen. Das zu verwendende
Geholzspektrum orientiert sich an der potenziellen na-
tarlichen Vegetation (Flattergras Buchenwald, stellen-
weise Perlgras-Buchenwald). Als Arten finden Verwen-
dung: Hainbuche (Carpinus betulus)(Pflanzqualitéat
Heister, 2 x v. m.B., 150-200 cm), Salweide (Salix
caprea) (Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 2 Triebe, 70-
90 cm), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)(Pflanzqualitat
Heister, 2 x v.m.B., 150-200 cm), Zwei-griffliger
WeiBldorn (Crataegus oxyacantha)(Pflanzqualitat
verpfl. Str. 0.B., 3 Triebe, 100-150 cm), Hasel (Corylus
avellana) (Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 5 Triebe, 100-
150 cm), Hundsrose (Rosa canina)(Pflanzqualitat
verpfl. Str. 0.B., 2 Triebe, 60-100 cm) und Schlehe
(Prunus spinosa)(Pflanzqualitat verpfl. Str. 0.B., 3
Triebe, 100-150 cm).

Die Gehélze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.




Der im Ubergangsbereich zwischen Gehdlzpflanzung
und Acker verbleibende Streifen (510 m?2) wird durch
naturliche Sukzession als Saum entwickelt, der j&hrlich
zweischirig zu méhen ist.

7.3

KompensationsmaBnahmen fir den Eingriff in
das Schutzgut Boden

Die Ansaat von Extensivrasen und die grinordnerische
Gestaltung der neuen Hausgarten dienen ebenfalls als
KompensationsmaBnahme fir den Eingriff in das
Schutzgut Boden (multifunktionaler Ausgleich).

7.4

Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaB-
nahmen

Das auf befestigten Vorgartenflichen und privaten
Zuwegungen, Terrassen, Garagenzufahrten und Stell-
platzen anfallende Regenwasser ist auf angrenzende
Vegetationsflachen abzuleiten. Auch eine Einleitung in
die Versickerungsanlage, die fur das Dachflachenwas-
ser geschaffen wird, ist mdglich.

Garagen und Carports mit Flachdachern sind mit einer
extensiven Begriinung aus Sedum-Sprossen mit min-
destens 6 Arten und einer Substratstarke von 7 cm zu
begrinen. Die Begrinung ist fachgerecht auszufiihren
und dauerhaft zu sichern und zu erhalten.

Kennzeichnung

Bergbau

§ 9 Abs. 5 BauGB

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes befindet
sich oberhalb des auf Steinkohle verliehenen, jedoch
heute erloschenen Bergwerksfelds ,Wiesengrund®. Le-
diglich der nordwestliche Teil der Flache Uberdeckt das
auf Steinkohle verliehene Bergwerksfeld ,Vereinigte
Wiesche”, dessen Bergwerkseigentimer die E.ON AG in
Disseldorf ist.

Die eindeutige Klarung der bergbaulichen Situation un-
terhalb des Plangebietes kann nur mit Hilfe direkter
Aufschlussmethoden (Bohrungen) erfolgen. Anhand
der durch die Bohrungen gewonnenen Gebirgsauf-
schlisse wird der genaue Verlauf der Ausstreichlinie
des Fl6zes Mausegatt, der Zustand des Sicherheitsfes-
ten zur Karbonoberflache im Fléz, das mdgliche Vor-
handensein von Abbauhohlrdumen, die Tragfahigkeit
des eingebrachten Versatzes sowie der Zustand und
die Machtigkeit der auflagernden Deckgebirgsschichten
bestimmt. Zur Klarung dieser Frage wird eine bohr-
technische Untersuchung der Ausstreichbereich des
Flbzes Mausegatt an der Karbonoberflache im nord-
westlichen Teil des Plangebiets empfohlen.

Bohrungen zZu den Erkundungen der
Lagerstattensituation sowie zum Standsicherheits-
nachweis im Fl6z Mausegatt bzw. zur Eingrenzung ei-
nes maoglichen Standsicherheitsrisikoumfangs werden
im Vorfeld der konkreten BaumaBnahmen empfohlen.

Stollen

GemdB den vorliegenden Unterlagen/Nachweisen im




Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster
und Wohnbauférderung befindet sich im ndrdlichen
Plangebiet ein Luftschutzstollen ca. 10-12 m unter Ge-
landeoberkante. Seine Darstellung wurde gemas den
vorliegenden Nachweisen in die Planzeichnung mit auf-
genommen.

Im Rahmen der konkreten Baugrunduntersuchungen
der Einzelvorhaben werden gezielte Probebohrungen
zum Nachweis seiner genauen Lage und zur Standsi-
cherheit empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer ge-
setzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§§ 12-18a LuftVG

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Bau-
schutzbereiches des  Verkehrsflughafens  Essen-
Milheim. Das Plangebiet liegt rd. 3 km vom Flughafen-
bezugspunkt entfernt. Bauvorhaben, welche die Hbéhe
von 149,00 m tber NN (Normal Null; gem. §§ 12-17
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzte Hohe) Uber-
schreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krdne usw.), bediir-
fen der Zustimmung der Bezirksregierung als Luftver-
kehrsbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens.

Hinweise

Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird
fir das WR 1 und WR 2 gedrosselt auf einen Gesamt-
abfluss von 1 |I/s Uber einen privaten Regenwasserka-
nal dem stadtischen, verrohrten Graben in der Haar-
nadelkurve der Tilsiter StraBe zugeleitet und dem
Rumbach zugefiihrt.

In WR 3 wird das Regenwasser gedrosselt auf einen
Gesamtabfluss von 5 I/s an den Mischwasserkanal im
Oppspring abgefihrt.

Die Riickhaltung und Drosselung erfolgt mittels ausrei-
chend dimensionierter Zisternen oder handelslblicher
Retentionstanks.

Ein System zur Zwischenspeicherung des Regenwas-
sers zur Brauchwassernutzung oder zur Gartenbewas-
serung ist ebenfalls zulassig.

Die Details sind mit der unteren Wasserbehdrde im
Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
abzustimmen.

Auf das erforderliche Verfahren bei der unteren Was-
serbehdrde der Stadt MlUlheim an der Ruhr wird hin-
gewiesen.




Entwédsserung am Oppspring

Fir die Einleitung des Schmutz- und Regenwassers der
Bebauung am Oppspring in den stadtischen Mischwas-
serkanal werden aufgrund vorhandender topographi-
scher Gegebenheiten Pumpanlagen erforderlich.

Meldepflicht von Bodendenkmélern

§§ 15 und 16 DSchG NW

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Boden-
denkmalern wird hingewiesen. Konkrete Hinweise auf
die Existenz von Bodendenkmaélern liegen flr das Plan-
gebiet derzeit nicht vor, grundsatzlich kdnnen sie je-
doch nicht ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe
von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlie-
Bungsauftrdgen, sowie bei der Erteilung von Bauge-
nehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiih-
renden Baufirmen auf die unverzigliche Anzeigepflicht
bei der Stadt Milheim an der Ruhr (Untere Denkmal-
behoérde) oder beim Rheinischen Amt fir Bodendenk-
malpflege, AuBenstelle Xanten hingewiesen werden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverén-
dert zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst

Mit den Bauarbeiten kann aus Sicht des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes begonnen werden. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vor-
handen sind. Daher kann diese Mitteilung nicht als Ga-
rantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden.
Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehdérde, die néachstgelegene Polizeidienst-
stelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu be-
nachrichtigen.

Baumschutz

FOr den Schutz des Baumbestandes im Plangebiet des
Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr in der
jeweils gultigen Fassung.

Die 12 StraBenbdume (Linden an der Tilsiter StrafBe)
sind dauerhaft in ihrem Bestand zu erhalten.

Zum Schutz und Erhalt der Linden-Baumreihe sind ne-
ben den allgemeinen MaBnahmen, folgende Besonder-
heiten zu beachten:

Im Wurzelbereich der Ba&ume sind BaumaBnahmen so-
wie die Lagerung von Stoffen grundsétzlich zu vermei-
den. Bei unvermeidbaren Eingriffen sind die BaumaB-
nahmen im Bereich des Wurzelraumes nur einseitig
beschrénkt und in einem Abstand von mindestens 1,5
m vom Stamm auszufihren

Die StraBenbdume und die im Umfeld stehenden Béau-
me sind nach RAS — LP 4, ZTV — Baumpflege, entspre-
chend der DIN 18920 — Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen
fachgerecht zu behandeln.




Ergédnzend ist die ZTV Baumpflege (FLL -
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau E.V. 2006) bei Arbeiten im Wurzelbereich
und zur Behandlung von Wurzelschaden zu beachten.

SchutzmaBnahmen sind mit dem Amt fir Umwelt-
schutz/Untere Landschaftsbehdrde abzustimmen.

Sollte sich wahrend der Detailplanung oder Durchflh-
rung der BaumaBnahmen herausstellen, dass ein Stra-
Benbaum nicht erhalten werden kann, ist gemaB den
Bestimmungen der Baumschutzsatzung ein Antrag auf
Fallgenehmigung zu stellen.

Artenschutz

Zur Vermeidung einer Zerstérung von potentiellen
Brutplatzen und einem damit verbundenen
Individuenverlust sollen Baume auBerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeiten gefallt werden, d.h. in der Zeit von
Ende September bis Ende Februar.

Ist eine Fallung der Bdume in diesem Zeitraum nicht
moglich, sind potenziell fir Nester geeignete Baume
vor Durchfihrung der MaBnahmen auf Brutvorkommen
zu untersuchen. Hbhlen, die nicht genutzt sind, werden
verschlossen. Im Falle eines Besatzes sollte das Ent-
fernen des Baumes nach Verlassen der Nester erfol-
gen.

Bei der Anlage von Baustellenzufahrten und Arbeits—
und Lagerflachen ist ein ausreichender Abstand zu
empfindlichen Bereichen einzuhalten.

Bodenschutz

Oberboden ist getrennt und sachgerecht zur weiteren
Verwendung zu lagern.

Erdmassenbewegungen sind auf das unbedingt not-
wendige MaB zu begrenzen.

Die temporéare Inanspruchnahme unversiegelter Fl&-
chen wahrend der Bauphase ist mdglichst zu vermei-
den. Temporéar in Anspruch genommene Arbeits- und
Lagerflachen sind unverzlglich wieder herzustellen.

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

Bei der Verwendung von externem Bodenmaterial sind
die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlas-
tenverordnung bzw. der Landesarbeitsgemeinschaft
Abfall (Technische Regeln der LAGA) zu beachten.

Dachbegriinung

Im Zusammenhang mit einer Begriinung von Dachfla-
chen wird darauf hingewiesen, dass die entsprechen-
den Auswirkungen auf die baukonstruktive Ausbildung
der betroffenen Geb&udeteile zu bericksichtigen sind
(siehe Verwaltungsvorschrift BauO NRW zu § 35 BauO




NRW).

Grenzabstande fir Pflanzen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strduchern und He-
cken ist das Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) zu
beachten.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Flughafens
Essen/Mulheim (CP3) und der Flugrouten des Flugha-
fens Dusseldorf International. Zur aktuellen Fluglarm-
belastung liegen keine Daten vor, die eine Gesamtbe-
trachtung beider Flughéafen liefert. Die Einzelbetrach-
tungen weisen vergleichsweise niedrige Immissionsbe-
lastungen auf, trotzdem ist vor Ort zweitweise stdren-
der Fluglarm nicht auszuschlieBen.

Minderung von Hausbrandemissionen

Um die Auswirkungen der Neubebauung auf die lokal-
klimatische Situation zu minimieren, sollten die Haus-
brandemissionen z.B. durch energiesparendes Bauen
oder den Einsatz erneuerbarer Energietrdger minimiert
werden.

Private Uberfahrten an der Tilsiter StraBe

An der Tilsiter StraBe muss der entlang der StraBe ver-
laufende 6ffentliche Graben mit privaten Uberfahrten
zum jeweiligen Grundstick tGberbaut werden.

Die jeweiligen Details zu den einzelnen Uberfahrten
sind vor Beginn der BaumaBnahme mit den Facham-
tern Amt fir Umweltschutz/Wasserwirtschaft und Amt
far Verkehrswesen und Tiefbau abzustimmen.




Anlage zu den textlichen Festsetzungen

Flache der Kompensationsmalnahme aullerhalb des Plangebietes

Gemarkung Menden - Flur 2 = Flurstiick 113

MaRstab: 1 : 1500 T
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Teil 1: Begrundung

1 Raumliche und Strukturelle Situation

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtgebietes auf der rechten Ruhrseite und ge-
hért zum Stadtteil Holthausen. Das Gebiet umfasst eine zurzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache (Ackerflache bzw. Pferdeweide) im Ubergangsbereich zwischen der
Tilsiter StraBe im Westen und der bestehenden, nérdlichen Bebauung am

,Oppspring” im Sidosten.

Der Bebauungsplan umfasst damit aus der Gemarkung Holthausen, Flur 8, die Flur-
stlicke 276 und 486 vollstdndig und 275 in Teilbereichen sowie die StraBenflursti-
cke 357, 358 und 766 (letzteres aus der Flur 9) sowie Teilflachen aus den StraBen-
flurstiicken 240 und 763 (letzteres aus der Flur 9). Weiterhin wird das Flurstliick 762
(Flur 9) am Oppspring Nr. 74 mit aufgenommen. Der Bebauungsplan umfasst damit

insgesamt eine Flache von ca. 3,66 ha.
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Im Plangebiet werden drei Teilflachen zu Wohnbauland entwickelt, zwei dieser Teil-
flachen entstehen entlang der Tilsiter StraBe und eine weitere am Oppspring im An-

schluss an die bestehende Wohnbebauung Oppspring Nr. 71.

1.2 Durchfiihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens

Gegeniiber dem Offenlagebeschluss wurden folgende Anderungen im Rahmen eines

vereinfachten Anderungsverfahrens gemaB § 4a BauGB vorgenommen:

1. Die Festsetzung in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 3 zur Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhduser wurde dahingehend gedndert, dass, wie schon im
WR 2, ausschlieBlich Einzelh&user zulassig sind.

Begrindung:

Die Ziele der Planung sehen eine moderate, offene StraBenrandbebauung auf
groBzigig geschnittenen Grundstlicken vor. Um dieses Ziel zu erreichen wird die
Grundflachenzahl auf 0,3 festgesetzt, die Uberbaubarkeit der Grundstiicke mittels
Baufeldern begrenzt und die Zulassigkeit der Garagen/Carports nur innerhalb der
Baufelder und der festgesetzten Flachen fir diese Nutzung eingeschrankt. Wei-
terhin sollen die groBen zusammenhangenden Grinflachen der privaten Hausgéar-
ten, ebenso wie die Festsetzungen fir die ,MaBnahmenfladche* (extensive Rasen-
flache) und die ,Flache fur die Landwirtschaft* zur Realisierung dieses Zieles bei-
tragen. Um die geplante Bebauungsdichte noch weiter zu reduzieren, wird die Zu-
lassigkeit von Doppelhdusern zurickgenommen und in allen Reinen Wohngebie-

ten sind nur noch Einzelhduser méglich.

2. Die mit dem Leitungsrecht belastete Flache soll aus der ,MaBnahmenflache” auf
die Baugrundstiicke WR 1 und WR 2 verschoben werden und die Ausdehnung im
WR 2 soll bis auf das stdlichste Baugrundstiick verlangert werden.

Begrindung:

Mit dem Leitungsrecht wird eine private Regenwasserleitung gesichert, die das
auf den Baugrundsticken des WR 1 und WR 2 anfallende Regenwasser Uber ei-
nen privaten Kanal bis in den ndrdlich der Haarnadelkurve der Tilsiter StraBe ver-
laufenden verrohrten Graben zum Rumbach fihrt. Das Regenwasser ist auf den
einzelnen Baugrundstlicken zurlickzuhalten und auf einen Gesamtabfluss von 1
I/'s gedrosselt in den stadtischen Kanal zum Rumbach zu fiihren. Die Anlage wird
von der Schulten Baumer GmbH errichtet und den kinftigen Grundstlickseigen-
timern zur weiteren Pflege und Unterhaltung tGbergeben. Deshalb ist es sinnvoll,

dass die Leitung auch auf den Baugrundsticken liegt und so verlangert wird,
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dass sie fir alle Eigentiimer mit direktem Anschluss erreichbar ist. Wiirde sie auf
der MaBnahmenflache verbleiben, so wiirde auch deren Pflege deutlich erschwert,
da neben der unterirdischen Leitung auch Revisionsschachte zur Unterhaltung der
Regenwasserleitung erforderlich wirden. Das Mahen des Grasaufwuchses der
MaBnahmenfldche wiirde zwischen den Schachten zur Handarbeit. Auch deshalb

ist die Verlegung der Leitung und damit des Leitungsrechtes sinnvoll.

3. Des Weiteren erfolgten redaktionelle Anderungen in den Textlichen Festsetzun-

gen.

Im Rahmen des vereinfachten Anderungsverfahrens wurden nur die direkt von den
Anderungen betroffenen Grundstiickseigentiimer, das Amt fiir Umweltschutz und
der Ruhrverband sowie das Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau/Untere Boden-
schutzbehérde beteiligt. Stellungnahmen, die diese Anderungen ablehnen, sind

nicht eingegangen.

1.3 Nachbarschaft und Umfeld

Die vorhandene, einseitige Bebauung entlang der Tilsiter StraBe und des Oppspring
ist durchgangig mit Einzel- und Doppelhdusern, in |- bis II- geschossiger, lockerer
Bauweise bebaut.

Entlang der Tilsiter StraBe befinden sich tGberwiegend Siedlungshauser in gehobener
Ausstattung, die im Wesentlichen in den 20er bis 60er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts errichtet wurden.

Im Ubergang zum Oppspring schlieBt sich erst Geschosswohnungsbau (I1-
geschossig) und ein Gemeindezentrum mit Kindergarten an, bevor auch hier nach
Osten wieder eine StraBenrandbebauung mit Einzel- und Doppelh&usern in gehobe-

nem Charakter dominiert.

Noérdlich des Plangebietes befindet sich an der Tilsiter StraBe ein Mehrfamilien-
wohnhaus (ehemaliges Altenwohnheim Feierabendhaus), das unter Denkmalschutz
steht. Der Nordosten des Plangebietes ist unbebaut und wird landwirtschaftlich als

Ackerflache und Wiese genutzt und geht in Waldbestand Uber.

Die Milheimer Innenstadt liegt in einer Entfernung von ca. 2 km in westlicher Rich-
tung. Umfangreiche Einkaufsmoéglichkeiten zur Nahversorgung befinden sich an der
ZeppelinstraBe, am Werdener Weg und der Essener StraBe. In unmittelbarer Umge-

bung zum Plangebiet befinden sich Kinder- und Jugendeinrichtungen, kirchliche Ein-
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richtungen, verschiedene Schulen und Sporteinrichtungen sowie Einrichtungen fir
altere Menschen.
Im Norden und Osten gelangt man nach wenigen Minuten FuBweg in die offene,

weitestgehend unbebaute Landschaft.

1.4 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Tilsiter StraBe und die
StraBe Oppspring, die an das lUbergeordnete StraBennetz der ZeppelinstraBe (Lan-
desstraBe L 442) und der Oberen SaarlandstraBe (BundesstraBe B1) angebunden
sind. Uber diese erreicht man das nahegelegene Autobahnnetz der Bundesautobah-
nen BAB 40 und BAB 52.

Das Plangebiet ist durch StraBenbahn- und Buslinien mit Haltestellen in fuBlaufiger

Entfernung an den OPNV angeschlossen.

2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan (RFNP)
legt als Ziel der Raumordnung einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest und
stellt fir das Plangebiet unterschiedliche Nutzungen dar. Fir einen ca. 40 m breiten
Streifen parallel zur Tilsiter StraBe und fiir das ca. 70 m x 75 m groBe Areal angren-
zend an die bestehende nérdliche Bebauung des Oppspring (westlich des Wohnhau-
ses Oppspring Nr. 71) ist ,Wohnbauflache" dargestellt. Der Bereich zwischen den
beiden Wohnbau-flachen wird als ,Flache fiir die Landwirtschaft® dargestellt. Im
Nordosten ist zudem ein kleiner Bereich als Flache zum Schutz der Landschaft und

landschaftsorientierten Erholung (BSLE) dargestellt.

Die Ziele des Bebauungsplanes entsprechen damit der rdumlichen Zielaussage des
RFNP.

2.2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept ( RFEK)

Nach dem Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept vom 19.06.1984 wird das

Plangebiet dem Siedlungsschwerpunkt Stadtmitte zugeordnet.
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2.3 Landschaftsplan

Der als ,Flache fir die Landwirtschaft® festgesetzte Planabschnitt ist Gberwiegend
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Oppspring und Rumbachtal® gemaf
rechtskraftigem Landschaftsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom 28.02.2005.
GemaB der dortigen Klassifizierung handelt es sich tGberwiegend um ein Waldgebiet
auf Loéss-Terrassenplatten und deren Hangzonen im urban-industriell gepragten
Landschaftsraum des Westenhellweges. Der von der Planung betroffene Bereich des
Landschaftsschutzgebietes ist als Ackerflache mit einigen Gehdlzstrukturen einzu-
stufen.

Die Festsetzungen des Landschaftsplanes flr dieses Landschaftsschutzgebiet erfolg-
ten u.a. insbesondere:

e zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungs-
fahigkeit der Naturguter;

e zur Erhaltung und Entwicklung eines Freiraumes im Ballungsraum fir die
siedlungsnahe Erholung;

e zur Erhaltung und Entwicklung des Landschaftsraumes als wichtigem Ele-
ment fiir den lokalen Biotopverbund im Ubergang von besiedelten Bereichen
zur freien Landschaft;

e zur Erhaltung und Entwicklung des Landschaftsraumes mit hoher strukturel-
ler Vielfalt fir das Landschaftsbild und fir den Arten- und Biotopschutz;

e wegen der Bedeutung des Landschaftsraumes fir die Lebensraumerweite-
rung und als Schutzzone zu dem angrenzenden Naturschutzgebiet ,Rum-

bachtal, Gothenbach, Schlippenbach®.

Als Entwicklungsziele werden hierfir die Gliederung und Okologische Aufwertung
der Landschaft durch Gehdlzpflanzungen zur Vernetzung vorhandener Lebensraum-

strukturen genannt.

Mit der geplanten Festsetzung des betroffenen Bereiches als ,Flache fir die Land-
wirtschaft® kann diese Nutzung gesichert werden.

Die weiteren Bereiche des Plangebietes sind nicht Bestandteil des Landschaftspla-
nes, d.h. fir sie werden keinerlei Entwicklungsziele / Festsetzungen im Land-

schaftsplan aufgezeigt.

2.4 Bebauungsplane / Fluchtlinien

Fir das Plangebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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Im Bereich des Oppspring wird das Plangebiet dieses Bebauungsplanes an den Gel-
tungsbereich des sldlich angrenzenden Bebauungsplanes ,Tilsiter StraBe/Oppspring
- G 13" angepasst, so dass die StraBenflachen nun vollstadndig in einem der beiden
Bebauungsplangebiete liegen (entweder im G 13 oder G 14).

Entlang des sidlichen StraBenrandes des Oppspring ist die formlich festgestellte
StraBenfluchtlinie ,Tilsiter StraBe / Kénigsberger StraBe / Danziger StraBe /
Holthauser Hofe / MemelstraBe (Nr. 191, féormlich festgestellt am 27.01.1954) teil-
weise von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes betroffen. Mit in Kraft treten
des Bebauungsplanes ,Tilsiter StraBe/Haustadtsfeld — G 14“ wird sie hier auBer

Kraft gesetzt.

2.5 Gender Mainstreaming

Als 6ffentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Bis heute ist europaweit die Chancengleich-
heit der Geschlechter noch nicht zur gesellschaftlichen Wirklichkeit geworden. Das
Leben von Mannern und Frauen bzw. Madchen und Jungen weist in vielen Bereichen
des 6ffentlichen und privaten Lebens groBe Unterschiede auf, ohne dass dies immer
bewusst ist. Um das Ziel der Geschlechtergerechtigkeit zu erreichen, hat der Europa-

rat 1998 die folgende Definition des Gender Mainstreaming entwickelt:

»-Gender Mainstreaming besteht in der (Re-)Organisation, Verbesserung, Entwicklung
und Auswertung der Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass die an politischer Ge-
staltung beteiligten Akteure den Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und

Méannern in allen Bereichen und auf allen Ebenen einnehmen.*

Die Gender Aspekte wurden bei der Planung berlcksichtigt. Der auf die Schaffung
von Wohnbaufldchen, Flachen fir MaBnahmen sowie Flachen fiir die Landwirtschaft
abzielende Bebauungsplan und die hierin getroffenen Festsetzungen 16sen keine ge-
schlechterspezifischen Auswirkungen oder MaBnahmen aus. Der Bebauungsplan und
die damit verfolgten Planungsziele wirken sich in gleichwertiger Weise auf die Belan-
ge von Frauen und Ma&nnern bzw. auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus. Die Chan-

cengleichheit ist gegeben.
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3 Ziele und Zwecke der Bauleitplanung

3.1  Anlass zur Planaufstellung

Trotz ricklaufiger Bevdlkerungszahlen steigt in Milheim an der Ruhr die Anzahl der
Wohnungen und die Wohnflache je Einwohner kontinuierlich an. Dies wird auch
nach aktuellen Prognosen (Wohnungsmarkt Ruhr, 2012) bis 2020 so bleiben und bis
2030 wird ein Rickgang der Wohnungen um nur 1,6 % des Niveaus von 2010 er-

wartet.

Das aktuelle Marktgeschehen verdeutlicht einen Bedarf an groBzigigen Grundst(-
cken in guten und bevorzugten Wohnlagen (keine Villen, Grundstiicksmarktbericht
Milheim an der Ruhr GMB 2013). Dieser Trend war auch schon im Jahr 2011 zu be-

obachten.

Ein weiterer Bedarf an Neubaugebieten wird auch aus der Tatsache abgeleitet, dass
die Bausubstanz im Ruhrgebiet Gberdurchschnittlich alt ist, im Vergleich zu NRW. In
Milheim an der Ruhr gehéren 27 % der Wohnungen zu den Baujahren bis 1948, 40
% der Wohnungen wurde zwischen 1949-1968 errichtet, 23 % zwischen den Bau-
jahren 1969-87, 6 % zwischen den Baujahren 1988-98 und nur 4 % zwischen 1999
und 2010 (aus Wohnungsmarkt Ruhr 2012). Der Anteil an Bausubstanz, der 25 Jah-
re und jlinger ist, betragt somit nur 10 %. Damit werden im Neubaubereich weitere
Entwicklungen erforderlich, ebenso wie umféangliche Investitionen in die alte Bau-
substanz. Die alte Bausubstanz weist haufig neben erheblichen Investitionsrick-
staus (Sanitarbereiche, FuBbdden, Decken, Leitungen, Stromversorgung etc.),
deutliche energetische Nachteile sowie unglinstige Grundrisse, die mit den aktuellen
Wohngewohnheiten und —erfordernissen nicht vereinbar sind und fehlende Barrie-
refreiheit auf. Eine Anpassung an aktuelle Bedarfe ist deshalb haufig schwierig, in
jedem Fall aber mit erheblichen Investitionen verbunden, die nicht immer wirt-
schaftlich darstellbar sind.

Auch vor dem Hintergrund der sich verdndernden Haushaltsstrukturen und Quali-
tatsanspriiche der Bevélkerung wird zudem weiterhin Wohnungsneubau erforderlich

sein.

Der Bedarf an Flache fur Neubauvorhaben kann alleine mit der Nutzung der vor-
handenen Baullicken und der durch Abriss frei werdenden Grundsticke in Milheim
an der Ruhr nicht gedeckt werden. Deshalb werden ergdnzend neue Wohnbaugebie-

te erforderlich. Der Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP, 2010) stellt solche
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Wohnbauflachen dar, die in Milheim teilweise auch schon seit Jahrzehnten fiir sol-

che Entwicklungsziele vorgehalten werden.

Sowohl bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim (FNP,
2005) als auch im Vorfeld zur Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes
(RFNP, 2010) wurden die bislang bericksichtigten Bedarfe unterschiedlicher Nut-
zungen kritisch hinterfragt und auf aktualisierte Einschatzungen angepasst. Die Fla-
che zwischen Tilsiter StraBe und Oppspring ist schon mindestens seit den 70-ziger
Jahren fir eine Wohnbaulandentwicklung vorgesehen, und wurden entsprechend im
seinerzeitigen FNP dargestellt. Uber Jahrzehnte war fast die gesamte Flache zwi-
schen Tilsiter StraBe, Oppspring und im Norden einer Verbindungslinie zwischen
sudlicher Grenze Feierabendhaus und nérdlicher Grenze der Bebauung am
Oppspring als zu entwickelnde Wohnbauflache dargestellt. Die Flachenausweisung
wurde mit der Anderung des FNP 2005 auf eine StraBenrandbebauung entlang der
Tilsiter StraBe und ein Areal von ca. 70 m*75 m am Oppspring westlich anschlie-
Bend an die bestehende Bebauung reduziert. Damit erfolgte eine deutliche Zurick-
nahme an Wohnbauflache, die noch auf steigende Bevélkerungszahlen gerichtet war
und eine Anpassung an aktuelle Wohnbedlrfnisse. Diese Darstellung wurde in den
RFNP Gbernommen.

Der néachste Planungsschritt zur Nutzung dieses Areals zu Wohnbauzwecken ist die-
ser Bebauungsplan, der Planungsrecht schaffen und damit die Bebaubarkeit der Fla-

chen erméglichen soll.

Das ,Handlungskonzept Wohnen Stadt Mdlheim an der Ruhr” von der INWIS (aus
2012) bestéatigt ebenfalls den Bedarf an gehobenem Wohnraum in Form von Einzel-
und Doppelhéausern. Als Handlungsempfehlungen fliir einkommensstarke Paare und
Familien empfiehlt es (,Handlungskonzept Wohnen Stadt Milheim an der Ruhr®
2012, S. 127): ,kleine, anspruchsvolle Baugebiete zu entwickeln. Vorteilhaft sind
Baugrundsticke am Rand von intakten Wohnquartieren, gerne in unmittelbarer N&-
he zu charaktervollen Altbauvierteln, schénen Gehéften und gehobenen Eigenheim-
gebieten und eingebettet in einen schénen Landschaftsraum. Wichtig ist in jedem
Fall die verkehrsarme Mikrolage. Der kaufkraftigen Nachfrage entsprechen individu-
elle Hauser, die von Architekten oder Bautrdgern mit hochwertigem Angebot errich-

tet werden..’

Das Plangebiet mit seiner Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft bietet

einen derart geeigneten Standort flr eine solche Entwicklung.
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Die vorgesehene Angebotsplanung von |- bis Il geschossigen Einzelhdusern auf
sehr groBzlgig geschnittenen Grundstlicken fihrt dariber hinaus zu einer Ergéan-
zung des vorhandenen Siedlungsraumes bis hin zu einer Begrenzung des Sied-
lungsbereiches durch die neu entstehende Bebauungskante.

Die Neubebauung fihrt zudem zu einer optimalen beidseitigen Auslastung der vor-
handenen ErschlieBungsanlage und zur Starkung der vorhandenen Infrastruktur. Er-
forderliche ErschlieBungsmaBnahmen begrenzen sich auf jeweils einen zweiten Bir-
gersteig entlang der neuen Wohnbebauung sowie einen zusatzlichen Parkstreifen an
der Tilsiter StraBe. Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergéarten etc. sind

durch den Zuzug von Familien weiterhin ausgelastet.

Auch bietet die Planung Entwicklungsmdglichkeiten flir den individuellen, bautrager-

freien Grundsticksmarkt.

3.2 Ziele dieses Bebauungsplanes

In Anlehnung an die bestehenden Bebauungsstrukturen entstehen drei neue Wohn-

bereiche. Mit der Planung sollen folgende Ziele verfolgt werden:

e Bereitstellung von Wohnbauland fiir eine individuelle und gehobene Ange-
botsplanung,

e Planung groBziigig dimensionierter Grundstlicke mit einer lockeren Bebau-
ung in Form von Einzelh&dusern,

e Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer maximal |I-
geschossigen, aufgelockerten Bauweise fliir die geplante Bebauung,

e Sicherung des verbleibenden Areals zwischen den beiden Baugebieten als
,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft® bzw. ,Flache fir die Landwirtschaft* gem&aB den Dar-
stellungen des Regionalen Flachennutzungs- und des Landschaftsplanes und

e Freihaltung einer 25 m breiten Sichtachse in die freie Landschaft an der Tilsi-
ter StraBe in Héhe der StraBeneinmindung Waldsaum und

e Schaffung einer Begrenzung des Siedlungsbereiches durch eine neue Be-

bauungskante.
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4 Inhalt des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Struktur der ndheren Umgebung ist durch Wohnnutzung gepragt. Mit den fest-
gesetzten drei Baufeldern WR 1-3 als ,Reine Wohngebiete® wird dem Ziel entspro-
chen, dass sich die kiinftige Bebauung des Plangebietes in seine Umgebung einfigt.
So werden auf groBzligig geschnittenen Grundstlicken Einzelhduser in maximal Il-
geschossiger, offener Bauweise entstehen. Da die Grundstliicke nicht Uber einen
Bautrager vermarktet werden, besteht die Chance, dass ein Mix an individuellen

Wohnhé&ausern entsteht.

Die in Reinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (L&den und
nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen flr soziale Zwecke, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, da sie nicht den stadtebaulichen Zielen
entsprechen und darltber hinaus zuséatzliche Verkehre mit den Begleiterscheinungen

La&rm und Emissionen in das Plangebiet nach sich ziehen wiirden.

Zwei Reine Wohngebiete (WR 1 und WR 2) entstehen entlang der Tilsiter StraBe
und ein drittes Reines Wohngebiet (WR 3) westlich angrenzend an die bestehende

Bebauung am Oppspring Nr. 71.

Die Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind abgehend von der ErschlieBungsstra-
Be ca. 40 m tief. Sie werden eingerahmt von einer ,Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®.

Das Baufeld am Oppspring (WR 3) wird ebenfalls ca. 40 m tief parallel zur Erschlie-
BungsstraBe festgesetzt und im Norden und Westen von einer ,Flache fiir die Land-
wirtschaft® eingerahmt. Mit dieser zuletzt genannten Festsetzung wird den Vorga-
ben des Landschaftsplanes entsprochen. Das festgesetzte Baufeld bleibt in der ge-

wahlten Tiefe damit deutlich hinter den Darstellungen des RFNP zurlick.

Mit den tiefen Wohngebieten werden die Voraussetzungen geschaffen, dass groBzl-
gig geschnittene Grundstiicke entstehen, die dem Anspruch an eine hochwertige

Bebauung gerecht werden.

Das WR 4, welches sidlich des Oppspring entsteht, passt lediglich die rechtliche

Zuordnung an die tatsachliche Nutzung an. Das Flurstiick 762 befindet sich im Pri-
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vatbesitz und wird zum angrenzenden Baugrundstick zugehdrend genutzt. Recht-
lich ist es noch Bestandteil der &ffentlichen ErschlieBungsflache. Neue Bebauungs-

mdglichkeiten werden mit dieser Nutzungsanpassung nicht geschaffen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung / Geschossigkeit

Das MafB der baulichen Nutzung wird fir alle drei Wohngebiete Gber die Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Entsprechend
der maximal zulassigen Il-geschossigen Bauweise ergibt sich als Geschossflachen-
zahl (GFZ) 0,6.

Diese Festsetzungen bleiben bewusst hinter den gesetzlich méglichen GRZ / GFZ
Werten von 0,4 / 1,2 zuriick (Baunutzungsverordnung BauNVO § 17 (1)), um das
Ziel einer sehr aufgelockerten Bebauung zu realisieren und so eine Neubebauung
unter Beibehaltung der vorhandenen Bebauungsstrukturen zu gewahrleisten. Auch
soll mit der Reduzierung der Bebauungsdichte der Ubergang zur freien Landschaft
stadtebaulich realisiert werden. Diesem Ziel dient auch die Einrahmung der Wohn-
baugebiete durch die ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft® bzw. der ,landwirtschaftlichen Flache” am
Oppspring. An der Tilsiter StraBe wird die ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ in einem Streifen von 25 m
Breite bis an die ErschlieBungsstraBe herangefiihrt und gestaltet die gegenlberlie-
gende Platzsituation am Waldsaum mit. Auch ermdglicht dieser breite Streifen ne-
ben der Auflockerung der Wohnbebauung und der damit einhergehenden Steige-
rung der Wohnqualitat, eine Sicherung von Freiflaichen zugunsten eines hohen
Durchgrinungsanteils im Plangebiet. Zudem kann er als Frischluftschneise zur

Durchliftung beitragen.

Zusatzlich wird zur Begrenzung der Geb&dudehéhen der Neubebauung eine maximal
zuldssige Gebaudehdhe jeweils Uber dem mittleren vorgelagerten StraBenniveau
festgesetzt. Zur Orientierung der zuldssigen H6hen dienen die Gebaudehbéhen der

bestehenden Umgebungsbebauung.

Da in den drei Baufeldern WR 1 — 3 die Hbéhensituation zwischen dem mittleren
Baugrundstick und dem jeweils vorgelagerten StraBenniveau sehr unterschiedlich
ist und zudem an der Tilsiter StraBe sehr unterschiedliche Dachformen zulassig
sind, wahrend am Oppspring nur Flachdacher und flach geneigte Pultdécher gestat-
tet sind, wird die Festsetzung unterschiedlicher maximaler Gebdudehdhen erforder-

lich. Im WR 1 ist eine maximale Gebdudehdhe von 12,0 m, im WR 2 von 11,56 m
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und im WR 3 am Oppspring von 7,5 m Uber StraBenniveau zuldssig. Bezugshdhe ist
jeweils die mittlere StraBenhdhe mittig vor dem Gebaude. Zur leichteren Herleitung
der Bezugshdhe der StraBe wurden in der Planzeichnung neben den gemessenen
StraBenhdhen (Eintragung als topographische Bestandshdhe in Braun) weitere
StraBenhdhen interpoliert (eingetragen im Blau). Diese HOéhen sollen im Rahmen
der jeweiligen konkreten Bauantrdge der Neubebauung durch weitere Interpolation
verdichtet und erganzt werden.

Die Mitte des Gebaudes wird durch die Mitte des Erdgeschosses definiert.

An der Tilsiter StraBe liegt das Baugelande héhenmaBig etwas tber dem StraBenni-
veau, so dass die tatsédchlich aufgefihrten Gebdudehbéhen niedriger werden als die
festgesetzten Maximalhdhen.

Mit den gewéhlten Festsetzungen zu den Gebaudehdhen werden Neubauten ahnlich
den vorhandenen Hausern, aber auch die jetzt haufig bevorzugten Flachdacher mit
Staffelgeschoss maéglich. So kann entlang der Tilsiter StraBe ein weitestgehend
symmetrisches StraBenbild entstehen, ohne dass die Gestaltungsvielfalt der Neube-

bauung zu sehr eingeschrankt wird.

Am Oppspring liegt das Baugelande teils deutlich unter StraBenniveau. Deshalb rei-
chen hier geringere Gebaudehéhen Uber StraBenniveau aus, um ausreichend Wohn-
flache far eine gehobene Wohnbebauung realisieren zu kénnen. Mit der Festsetzung
von Fachdéachern und flach geneigten Pultdachern kann die zulassige Gebaudehdhe
weiter eingeschrankt werden. So soll der Ubergang der Bebauung zur freien Land-

schaft gestalterisch eingebunden werden.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstucksflache

In den drei Wohngebieten WR 1 bis WR 3 sind nur Einzelhduser zul&dssig. Auch diese
Festsetzung dient dazu, eine mdglichst aufgelockerte, offene Bebauung mit guter
Durchlaftung im Sinne des Klimaschutzes zu realisieren. Durch die aufgelockerte
Bauweise und dem hohen Durchgrinungsanteil im Plangebiet geht neben der Siche-

rung von Freiflachen auch eine ansprechende Wohnqualitat einher.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen des Plangebiets werden mittels Baugrenzen
festgesetzt. Sie ermdglichen eine StraBenrandbebauung entlang der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen Tilsiter StraBe und Oppspring. Die Tiefe der Gberbaubaren Be-
reiche wurde jeweils auf 14 m festgesetzt, auch um individuellen Raum flr die ge-

planten Bauvorhaben zu schaffen.
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4.4 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Je Wohneinheit ist bauordnungsrechtlich ein Stellplatz auf dem Grundstlick nachzu-
weisen. Wahlweise kénnen Garagen oder Carports errichtet werden. Zur Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Errichtung von Anla-
gen fir den ruhenden Verkehr nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
und den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Im Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB wird
die Bodenversiegelung durch die Anzahl der nachzuweisenden privaten Gara-
gen/Carports von einem Stellplatz je Wohneinheit auf einen unbedingt erforderli-

chen Grundstlicksanteil reduziert.

Aufgrund des Abstandes von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu den Uberbaubaren
Flachen von 6,0 m (WR 1 und WR 2) bzw. 7,50 m (WR 3) besteht die Mdglichkeit,
vor der Garage/Carport ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kénnen. Hierbei handelt
es sich jedoch nicht um anrechenbare Stellplatze im Sinne von § 51 BauONRW. Es
tragt lediglich der Tatsache Rechnung, dass in zahlreichen Haushalten Bedarf far
das Abstellen eines weiteren Fahrzeuges vorhanden ist. Hierbei wird der private Zu-

fahrtsbereich genutzt und der &ffentliche Verkehrsraum gleichermaBen entlastet.

Es wird davon ausgegangen, dass das geplante Stellplatz- und Parkplatzangebot
den zuklnftigen Bedarf gut abdecken wird, zumal eine gute Anbindung an den
OPNV gegeben ist.

Grundséatzlich sind Anlagen zur Ableitung von Schmutz- und Regenwasser auBerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden zur Ablei-
tung der Wasser in den Mischwasserkanal Pumpanlagen im WR 3 am Oppspring er-
forderlich. Auch sind Gemeinschaftsanlagen grundséatzlich zulassig. Um den sinn-
vollsten Standort flr derartige Anlagen auswéahlen zu kénnen, sind diese Nebenan-

lagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

4.5 Anschittungen / Abstandflachen

GemaB § 9 Abs. 3 BauO NRW ist es mdglich, dass bei der Errichtung von baulichen
Anlagen die Gelandeoberflache verandert wird, um eine Stérung des StraBen-, Orts
oder Landschafsbildes zu vermeiden oder um die Geldndeoberflache der Hbéhe der
Verkehrsflache oder der Nachbargrundstiicke anzugleichen. Eine solche Gelandean-
passung wird am Oppspring erforderlich. Die mdglichen Terrassenhauser kénnen ih-

ren Eingang auf StraBenniveau Oppspring und ihren Gartenzugang auf der abge-
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wandten Gebaudeseite auf Niveau des Untergeschosses errichten. Um den beste-
henden Geldndeunterschied zwischen der ErschlieBungsstraBe Oppspring und dem
gewachsenen Geldnde mit geeigneten baulichen Anlagen zur privaten ErschlieBung
der entstehenden Geb&ude Uberwinden zu kénnen, werden in dem Bereich zwischen
der StraBenbegrenzungslinie und dem Baufenster bauliche Anlagen in Form von An-
schittungen zugelassen. Hierdurch kann mit der Anschittung sowohl der Zugang
zum Wohngebaude als auch die Zufahrt zur Garage mit nur sehr geringem Gefélle
und damit auch stufenlose realisiert werden. Auch bietet es sich an, dass die Héhen

der Gelandeoberflache von Nachbargrundsticken aufeinander abgestimmt werden.

Als maximal zuldssige Anschittungshdhe wird das jeweils vorgelagerte StraBenni-
veau festgesetzt. Im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebauung Oppspring Nr.
71 liegt das StraBenniveau nur ca. 50 cm Uber dem Niveau des Baugrundstiicks, so
dass hier nicht mit einem gréBeren, unzumutbaren Hbéhenversatz zu rechnen ist,
der zur Verhinderung einer Betroffenheit der Bestandsbebauung auszuschlieBen wa-

re.

Die Abstandflachen der baulichen Anlagen sollen sich in diesen Bereichen auf das
neu modellierte Gelande beziehen, um Bedingungen bzw. Abstdnde zu schaf-
fen/einzuhalten, die aufeinander abgestimmt und nicht der alten Gelandeform ge-
schuldet sind (gemaB § 2 (4) BauO NRW).

4.6 Gehrecht/ Fahrrecht/ Leitungsrecht

Zur Gewahrleistung der ErschlieBung der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen
werden an der Tilsiter StraBe und am Oppspring Zufahrtsflachen mit Geh- und

Fahrrechten zugunsten der Eigentimer und der Pachter / Bewirtschafter gesichert.

Das in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser wird Uber eine private Regenwasserleitung gedrosselt dem Rumbach
zugefuhrt. FOr die Verlegung und die Unterhaltung dieser Leitung gewahren sich die
Eigentimer aller zuklinftigen Baugrundstiicke und die Eigentimer der ,Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
ein entsprechendes Leitungsrecht, das sowohl privat-rechtliche im Grundbuch als

auch 6ffentlich-rechtlich durch Baulasten gesichert wird.
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4.7 Gestaltung

Fassaden und Dacher
Die geplanten Geb&aude sollen in ihrer Gestaltung den vorhandenen ,Mix“ in Fassa-

dengestaltung und Dachform aufnehmen.

Um eine gestalterische und architektonische Vielfalt zu erméglichen, werden im WR
1 und WR 2 kaum einschréankende Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung
getroffen. Vielmehr soll das vorhandene Spektrum an unterschiedlichen Dachfor-

men auch fir die Neubebauung zul&ssig sein.

Im WR 3 liegt die neue Bebauung teilweise deutlich unter StraBenniveau. Um sie
trotz der zulassigen Il-Geschossigkeit in der Héhe zu begrenzen, sind in diesem
Baufenster ausschlieBlich Flachdacher bzw. flach geneigte Pultdécher bis maximal
18° Dachneigung zulassig. Durch den Verzicht auf hohe Dachkonstruktionen an die-
ser Stelle kann eine Bebauung deutlich niedriger als die Bestandsbebauung auf der
anderen StraBenseite erzielt und damit ein harmonischer Ubergang zur freien Land-

schaft realisiert werden.

Die festgesetzte Begrenzung der Dachneigung fir Satteldacher u.a. im WR 1 und
WR 2 fir |-geschossige Hauser auf 45° und fir Il-geschossige Hauser auf maximal
40° dient dem Zweck, die zuldssige Dachhdhe der Geb&dude zu begrenzen. Mit dem
Wunsch nach gehobener Wohnqualitat geht zwangslaufig eine angemessen grofBe
Wohnflédche einher. Mit groBen Gebaudetiefen entstehen konstruktionsbedingt auch
hohe Satteldacher. Um diese Héhen madglichst einzugrenzen, wird die zulassige
Dachneigung in Abhangigkeit von der gewdahlten Geschossigkeit der Gebaude zu-

sétzlich begrenzt.

Als Dachfarben ist das vorhandene Spektrum an Braun bis Rottdnen und Schwarz
einzuhalten. Ebenso wird eine Ausgestaltung mit Zink oder Kupfer gestattet. Hoch-
glanzdacher sollen ausgeschlossen werden, weil sie im Bestand nicht vorhanden

sind.

Insgesamt soll gewdahrleistet sein, dass sich die neu entstehenden Geb&ude gut in
die Umgebungsbebauung einfiigen und ein harmonisches und homogenes Stadtbild

gesichert bleibt.
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Solaranlagen

Im Plangebiet wird die Moéglichkeit zur Gewinnung von Strom aus Sonnenenergie
mittels Solaranlagen geschaffen. Zur Begrenzung der Anlagen auf Flachdachern
werden Mindestabstdnde zu den der StraBe zugewandten AuBenwé&nden und Maxi-
malhéhe der Module festgesetzt, um eine stérende Wahrnehmbarkeit erhdhter

Dachanlagen auszuschlieBen.

4.8 ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft“ und ,,Flache fur die
Landwirtschaft”

Die Baufelder WR 1 und WR 2 entlang der Tilsiter StraBe werden durch eine ,Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft” eingerahmt. Im Norden und Siden des WR 1 und WR 2 werden 7,5 bzw. 8,0
m breite Flachen festgesetzt und im Bereich der Einmindung der StraBe ,Wald-
saum*® in die Tilsiter StraBe und der sich dort ergebenen Platzsituation wird ein 25
m breiter Streifen dieser Flache bis an die Tilsiter StraBe herangefihrt und trennt so
die beiden Baugebiete. Sie dient auch dazu, der bestehenden Platzsituation mit ei-
ner ergédnzenden Freiflache besonders Rechnung zu tragen.

Norddstlich des Kreuzungsbereiches Tilsiter StraBe / Oppspring weitet sich die ,Fla-
che far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft“ im Anschluss an das WR 2 auf eine ca. 50 m breite und gut 40 m tiefe

Flache auf und bildet so den Ubergang zur ,Flache fiir die Landwirtschaft®.

Auf der ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft® kann gemaB den Vorschldgen des Landschaftspflegerischen
Begleitplans zum Bebauungsplan G 14 Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld, Stadt Mul-
heim an der Ruhr® von &dkoplan (aus Essen, aus Oktober 2012) und der Arten-
schutzprifung zum Bebauungsplan G 14 Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld, Stadt Mul-
heim an der Ruhr® von 6koplan (aus Essen, aus November 2010) ein Teil der Kom-
pensationsmaBnahme fir den Eingriff in Natur und Landschaft sowie flir den Boden
[gemaB der Bodenfunktionsbewertung fir das Bauvorhaben Tilsiter StraBe /
Oppspring von Ingenieurblro Feldwisch aus Bergisch Gladbach vom 04.02.2011] im
Plangebiet selbst erfolgen, in dem sie in eine Extensivrasenflache umgewandelt
wird. Diese Umwandlung wirkt sich bezlglich mehrerer Aspekte positiv auf das

Plangebiet selbst und seine Umgebung aus, z.B.:
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e positiv fur das Klima: im Vergleich zur Ausgangssituation ist die Extensivra-
senflache auch im Sommer, wenn die meiste Kaltluft bendtigt wird, nur mit
niedrigem Bewuchs bewachsen (derzeit steht dort gerade im Sommer hohes
Getreide/Mais, welches deutlich weniger Kaltluft entstehen l&asst),

e positiv fir den Artenschutz: die Extensivrasenflache kann als Nahrungshabi-
tat far viele Vogel dienen,

e die dauerhafte Begrinung der Flache wirkt sich positiv auf die Infiltrations-
leistung des Bodens aus, der Oberflachenabflusses wird verringert, die de-
zentrale Wasserrlickhaltung erhdht, das Bodenleben und der Humusgehalt
wird ebenfalls positiv geférdert,

e positiv flir den Erosionsschutz und eine natlrlichere Bodenentwicklung: kein
regelmaBiges pfligen, keine Pflanzenschutzmittel und Dlinger, geringerer

Einsatz von groBen Maschinen.

So kommt die positive Wirkung der AusgleichsmaBnahme dem Plangebiet selbst zu

Gute.

Entsprechend der Festsetzung des Landschaftsplanes schlieBt sich am Oppspring ei-
ne ,Flache fir die Landwirtschaft® an. Die im Plangebiet festgesetzte Tiefe dieser
Flachen vom Oppspring aus entspricht der bestehenden Grundstliicksgrenze, die
ebenfalls als Plangebietsgrenze gewahlt wurde. Nach Osten zur bestehenden Be-
bauung am Oppspring weitet sich diese Flache deutlich nach Norden auf und um-
schlieBBt das dort platzierte 40 m tiefe Baufeld WR 3.

Mit der Festsetzung der ,Flache fir die Landwirtschaft® wird dem Landschaftsplan
der Stadt Milheim an der Ruhr Rechnung getragen, der im Uberwiegenden Bereich
der ,Flache fir die Landwirtschaft das Landschaftsschutzgebiet L 2.2.2.11 fest-

setzt.

Die Festsetzungen der ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft® und der ,Flache fir die Landwirtschaft® schaf-
fen eine Sicherung von Freiflaichen im Plangebiet. Hiermit geht eine aufgelockerte,
offene Bebauung, mit hohem Durchgrinungsanteil und guter Durchliftung und da-

mit eine sehr gute Wohnqualitat einher.
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4.9 KompensationsmaBnahmen

Innerhalb des Plangebietes

Als KompensationsmaBnahme fir den Eingriff in Natur und Landschaft wird die im
Plangebiet als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft® festgesetzte Flache als extensive Rasenflache angelegt
und erhalten. Vorgesehen ist ein artenreiches Extensivgrinland mit verschiedenen
Gras- und Krauterarten im Verhéltnis 30:70, die Flache soll zweimal jahrlich (Mitte

Juli und Anfang September) gemaht und das Mahdgut abtransportiert werden.

Mit dieser MaBnahme kann nur ein Teil des zu erbringenden Ausgleichs fir Eingriff
in Natur und Landschaft erzielt werden. Deshalb wird eine weitere MaBnahme au-

Berhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes erforderlich.

AuBerhalb des Plangebietes

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet werden darliber hinaus mit den
MaBnahmen auf der zugeordneten externen Ausgleichsflache am Dimpelweg (Flur-
stick 113, Gemarkung Menden, Flur 2) auBerhalb des Plangebietes in ca. 1.500 m

Entfernung ausgeglichen.

Vorgesehen ist die Anpflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung einer Baum- und
Strauchgruppe auf einer ca. 895 m?2 groBen Flache, die bislang Gberwiegend acker-
baulich genutzt wurde.

Mit der Anpflanzung wird eine im Randbereich bestehende Eschen-Baumgruppe
durch weitere Eschen und Strauchgruppen in Orientierung an der potentiellen na-
tirlichen Vegetation erganzt. Die Anpflanzung soll entsprechend dem im LBP vorge-
schlagenen Gehoélzspektrum aus Gruppen mit 10-15 Strduchern wie Hainbuche,
Salweide, Vogelbeere, WeiBBdorn, Hasel, Hundsrose und Schlehe erfolgen.

Der im Ubergangsbereich zwischen Gehélzpflanzung und Acker verbleibende Strei-
fen (ca. 510 m?2) wird durch natlrliche Sukzession als Saum entwickelt, der jahrlich
zweischirig zu méhen ist.

Mit Realisierung dieser MaBnahme wird eine Zielvorgabe des Landschaftsplans der
Stadt Milheim an der Ruhr umgesetzt (Festsetzung 5.2.4.15).

Die Schulten-Baumer GmbH verpflichtet sich zur Anlegung, sowie zur Pflege und

zum Erhalt dieser AusgleichsmaBnahmen fir 25 Jahre.

Urspringlich wurde als externe AusgleichsmaBnahme die Anlegung eines Waldsau-

mes am norddstlich des Plangebietes gelegenen Waldchen vorgesehen. Da aber
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nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden konnte, dass diese MaBnahme sich auf
den Abfluss des Kaltluftstromes aus dem Seitental in Richtung Rumbachtal negativ
auswirkt, wurde diese MaBnahme aufgegeben und die zuvor beschriebene externe

MaBnahme am ca. 1.500 m entfernten Dimpelweg gewahlt.

4.10 KompensationsmaBnahmen fiur das Schutzgut Boden

Bdden sind aufgrund ihrer natirlichen Funktionen sowie Archivfunktionen besonders
zu schitzen. Beeintrachtigungen oder der Verlust von Bodenfunktionen sind zu

kompensieren.

Als bodenbezogene KompensationsmaBnahme zum Ausgleich des Eingriffs der Pla-
nung in das Schutzgut Boden erfolgt eine ,Nutzungsextensivierung“ und eine damit
einhergehende Verbesserung der ,Erosionsgefdhrdung”. Diese Nutzungsextensivie-
rung kann mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung als Ackerflache und ih-
rer Umwandlung in Hausgarten bzw. in eine ,Extensivrasenfladche* auf der ,Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft” erzielt werden. Mit dieser Nutzungsanderung kann eine nahezu vollstandige
Reduzierung der standértlichen Erosionsgefédhrdung vollzogen werden.

Die Erosion wirkt als ein Faktor auf die natirliche Bodenfunktion ein. Damit kann
die relative Reduzierung der standértlichen Erosionsgefahrdung nicht 1:1 auf die
Kompensation angerechnet werden. Zusammen mit den weiteren positiven Wirkun-
gen der dauerhaften Begrinung auf die Infiltrationsleistung der Béden, den dezent-
ralen Wasserrickhalt, das Bodenleben und dem Humusgehalt wird der Wirkfaktor
der Kompensation mit 0,5 eingestuft (also 2 : 1 beziiglich der MaBnahmenflache zur

»Eingriffsflache®).

So kann mit der Anlegung der Hausgéarten und der Extensivrasenflache auf der ,Fla-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft® der Eingriff in die Bodenfunktion vollstdndig kompensiert werden. Ge-
maB dem Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) auf S. 25 f wird ein Kompen-
sationsflachenbedarf von 4.831 m?2 ermittelt. Die beschriebenen MaBnahmen erge-

ben eine deutlich héhere anrechenbare Kompensationsflache von 6.327 m2.

Die Anlegung des Extensivgrinlandes ist somit als multifunktionaler Ausgleich so-
wohl fir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft als auch fir den Aus-

gleich des Eingriffs in den Boden anrechenbar.
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Hinweis:

Sollte ein kunftiger Grundstiickseigentiimer fir die Bewirtschaftung des Regenwas-
sers auf seinem Baugrundstiick anstatt einer Zisterne eine Rigole zur Drosselung
anlegen wollen, so stellt dies wiederum einen Eingriff in die Bodenfunktion dar, den
es auszugleichen gilt. Eine Versickerung nur Uber Mulden ist hingegen bewertungs-
technisch neutral zu bilanzieren, da der Eingriff in die belebte Bodenzone mit dem
positiven Effekt der Wasserzufihrung neutral beurteilt wird.

Rigolen stellen aufgrund ihres Aufbaus einen gréBeren Eingriff in den Boden dar und
werfen so eine negative Bilanz auf, die wertméaBig mit einem Flachenfaktor von 0,2
zu berlcksichtigen ist.

Der mit den oben beschriebenen KompensationsmaBnahmen erbracht Ausgleich
stellt einen deutlichen Uberhang dar, der solche Eingriffe bereits mit ausgleicht. Ei-

ne weitere Kompensation wiirde deshalb nicht erforderlich.

4.11 Die Lindenbaumreihe -Baumschutzsatzung

Die Linden (StraBenb&ume) an der Tilsiter StraBe sind gemaB Baumschutzsatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr geschitzt. Die Linden-Baumreihe entlang der Tilsiter
StraBe, bestehend aus 12 Baumen, soll erhalten bleiben. Ergadnzend zu den Vorga-
ben der DIN 18 920 und RAS-LP 4 sind bei Arbeiten im Wurzelbereich und zur Be-
handlung von Wurzelschaden die speziellen gemaB ZTV Baumpflege genannten
MaBnahmen zu beachten (vgl. auch LBP 6.2).

Sollte sich herausstellen, dass ein Baum nicht erhalten werden kann, z.B. weil eine
Grundstickszufahrt dem entgegensteht, so ist gemaB der Baumschutzsatzung der
Stadt Milheim an der Ruhr ein entsprechender Antrag auf Fallgenehmigung zu stel-

len.

4.12 Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Versickerung von Regenwasser

Das auf den gepflasterten bzw. befestigten Vorgartenflachen anfallende Regenwas-
ser soll Gber eine geeignete Querneigung in angrenzende Rasenflachen und / oder
Blumenbeete ableitet werden. Auch eine Versickerung mittels versickerungsfahigem
Pflaster ist mdglich. Dazu wird aber ein entsprechender Unterbau erforderlich, wel-
cher der geringen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes Rechnung tragt. So

kann ein Teil des Regenwassers im Plangebiet verbleiben.
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Dachbegriinung

Eine Begrinung von Dachern und Fassaden dient auch der Reduzierung von Erwéar-
mungserscheinungen und zur Erhdéhung der Luftfeuchtigkeit und ist deshalb aus
Sicht des Klimaschutzes zu begriBen. Aus diesem Grunde wurde eine entsprechen-
de Begriinungsfestsetzung fir flache Garagen- bzw. Carportdachern aufgenommen.
Selbstverstandlich sind weitergehende Dach- und Fassadenbegriinungen nicht aus-

geschlossen.

4.13 Geplante ErschlieBungsmaBnahmen / Veranderungen zum
Bestand

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehenden Anlagen Tilsiter
StraBe und die StraBe Oppspring. An ihnen werden nur geringe bauliche Verande-

rungen erforderlich.

An der Tilsiter StraBe:
Fir die FuBganger wird Ostlich entlang der Tilsiter StraBe durchgangig ein Gehweg

realisiert.

Derzeit lauft entlang der Tilsiter StraBe ein offener StraBengraben, in den das auf
der StraBenflache anfallende Regenwasser teilweise abgeleitet wird. Mit Realisie-
rung der MaBnahme wird zur &rtlichen Versickerung dieses Regenwassers ein Rigo-

len-System im Graben angelegt, mit NotUberlauf in den weiteren Graben.

Um auf die privaten Baugrundstiicke zu gelangen, muss diese Anlage und die ver-
bleibende Béschung mit geeigneten baulichen, privaten MaBnahmen Uberbaut wer-
den. Die Stadt Milheim an der Ruhr als Eigentimer der Graben-/Bdschungsflache
gestattet den jeweiligen Bauherren die Errichtung und den Unterhalt entsprechen-
der Anlagen.

Zur Sicherung der rechtlichen ErschlieBung der Baugrundstiicke wird die StraBen-

begrenzungslinie auf der Grenze der Baugrundstiicke festgesetzt.

An der StraBe Oppspring

Am Oppspring wird der bestehende Bilrgersteig bis vor die Neubebauung verlan-
gert. Die StraBenbreite und die Breite des Blrgersteigs werden sich am angrenzen-
den Bestand orientieren. Da das stadtische Grundstick hierfir nicht in der vollen

Breite bendtigt wird, sind eine entsprechende Grenzanpassung und ein Flachenzu-
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schlag far die neuen Baugrundstiicke vorgesehen. Auch die StraBenbegrenzungsli-

nie wird entsprechend angepasst.

Besucherparkplatze

Fir die Besucherverkehre soll im Siden der Tilsiter StraBe ein Parkstreifen entste-
hen, ahnlich dem bereits vorhandenden Parkstreifen auf der anderen StraBenseite
im Norden der Tilsiter StraBe. Der Parkstreifen wird so lang ausgebaut, dass er so-
wohl die erforderlichen Besucherparkplatze fir das Plangebiet, als auch die notwen-
digen freizuhaltenden Grundstiickszufahrten in dem Bereich aufnehmen kann. Auf-
grund der mdglichen neuen Wohneinheiten wird davon ausgegangen, dass sieben

Besucherparkplatze den Bedarf ausreichend decken.

Mit dieser Konzentration der Parkplatze im Siden kann der gewlinschte StraBen-
querschnitt von 5,5 m zuzlglich jeweils 2,0 m Parkstreifen und Blrgersteig im Si-
den der Tilsiter StraBe realisiert werden. Mit Beginn der StraBenbdume soll auf wei-
tere Parkbuchten verzichtet werden, damit die bestehenden StraBenbdume mit aus-

reichend groBer Baumscheibe erhalten werden kénnen.

Zur Regelung  der Kostenibernahme der  vorstehenden StraBenbau-
/EntwésserungsmaBnahmen durch die Schulten-Baumer GmbH wurde ein Stadte-

baulicher Vertrag |l geschlossen.

4.14 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser ist aufgrund der
bereits heute vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt. Die Neubebauung kann an

die vorhandenen Netze angeschlossen werden.

Schmutzwasser

Zur Tilsiter StraBe: Das Abwasser der neu hinzukommenden Wohnbebauung kann
in die vorhandene Mischwasserkanalisation geleitet werden. Der bestehende Kanal
in der Tilsiter StraBe ist geeignet, das zusatzlich anfallende Abwasser aufzunehmen.

GroBere BaumaBnahmen am Kanal werden dafir nicht erforderlich.

Im Bereich des Plangebietes am Oppspring endet der Kanal derzeit von Osten
kommend vor dem Haus Nr. 73d. Er wird bis vor die Neubebauung verlangert. Da
das Baugelande teilweise deutlich unter StraBenniveau liegt, ist es wahrscheinlich,

dass das Schmutzwasser in den Kanal gepumpt werden muss. Hierzu werden ent-
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sprechende Einzel- oder Gemeinschaftsanlagen erforderlich. Solche Einrichtungen
sind in vielen Baugebieten in topographisch bewegten Arealen erforderlich, tech-

nisch ausgereift und in Anschaffung und Unterhalt wirtschaftlich.

Regenwasser
Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist gemaB § 51a
LWG zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt in ein Gewasser einzuleiten,

sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Das auf den gepflasterten bzw. befestigten Flachen anfallende Regenwasser ist tUber
eine geeignete Querneigung in angrenzende Rasenflachen und / oder Blumenbeete
abzuleiten. Auch eine Versickerung mittels versickerungsfahigem Pflaster ist még-
lich. Dazu wird aber ein entsprechender Unterbau erforderlich, welcher der Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes Rechnung tragt. Weiterhin ist ein Anschluss
von grOéBeren versiegelten Flachen an das System, dass flur die Entwéasserung der

Dachflachen vorgesehen ist, méglich und sinnvoll.

Fir das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist aufgrund der geringen
Durchléssigkeit des anstehenden Bodens eine direkte Versickerung Uber eine Mulde
nicht moéglich. GemaB dem ,Entwéasserungskonzept Bebauungsplan G 14 Tilsiter
StraBe / Haustadtsfeld in Milheim an der Ruhr” von Biiro Dr. Papadakis GmbH (aus
Hattingen, Erlduterungsbericht vom 13.07.2012 und Ergdnzung vom 27.09.2012)
kann das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser gedrosselt an den

Rumbach und an den Mischwasserkanal im Oppspring abgegeben werden.

Fur die Baufelder WR 1 und WR 2 wird das Regenwasser gedrosselt Uber einen pri-
vaten Regenwasserkanal dem verrohrten, stadtischen Graben, beginnend an der
Haarnadelkurve Tilsiter StraBe in Héhe der Einmindung Haustadts Hof und weiter
dem Rumbach zugeleitet.

Der Gesamtabfluss der Baufelder WR 1 und WR 2 wird auf 1 I/s gedrosselt. Die
Rickhaltung / Drosselung soll gemaB gutachterlichem Nachweis mit Zisternen oder
handelsiblichen Retentionstanks auf den einzelnen Baugrundstiicken erfolgen. Von
dort aus wird das Regenwasser lber eine private Leitung bis zum verrohrten stadti-
schen Graben in der Haarnadelkurve der Tilsiter StraBe gefuhrt. Fir die private Lei-
tung in den Baufeldern und der MaBnahmenfldche werden entsprechende privat-
rechtliche und 6ffentlichrechtliche Sicherungen unter den Bauherren und den Eigen-

timern der MaBnahmenflache erforderlich. Auch die Eigentimer des ndérdlich an-
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grenzenden Fremdgrundsticks gewdahren flr diese private Regenwasserableitung

eine entsprechende Sicherung.

Fir das Baugebiet WR 3 bieten sich ebenfalls Zisternen oder Retentionstanks an. Da
aber in der Nahe in kein naturliches Gewasser eingeleitet werden kann, ist hier eine
gedrosselte Einleitung in den noch bis vor die Neubebauung vorzuziehenden Misch-
wasserkanal der StraBe vorgesehen. Der Gesamtabfluss ist auf 5 |I/s zu drosseln.
Fir die Einleitung werden, wie beim Schmutzwasser, geeignete separate Pumpsys-

teme erforderlich.

Die genauen Details der einzelnen Lésungsvarianten zur Rickhaltung / Drosselung
sind im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren oder fiir Gemeinschafts-
anlagen entsprechend im Vorfeld mit der unteren Wasserbehdrde der Stadt Milheim

an der Ruhr abzustimmen.

Grundsatzlich sind auch Dachbegriinungen, bei der ein GroBteil der Wassermenge

verdunstet oder Systeme zur Brauchwassernutzung méglich.

StraBenflache Tilsiter StraBe

Das auf der Tilsiter StraBe anfallende Regenwasser, das bisher in den straBenbe-
gleitenden Graben und weiter in den Rumbach geleitet wird, wird auch zukinftig in
den Graben geleitet. Im Graben ist, abgestimmt mit dem entstehenden Birgersteig,
ein Rigolensystem vorgesehen, in welchem das Regenwasser Uberwiegend zur Ver-
sickerung gebracht wird. Damit ist nur noch ein Uberlauf fiir Notfélle in den Rum-
bach erforderlich. Auch die Fldchen des neu entstehenden Blrgersteiges und der

Parkplatze werden an dieses System angeschlossen.

StraBenflache Oppspring

Da bislang im Bereich der einseitigen Bebauung des Oppspring das auf der StrafBen-
flache anfallende Regenwasser in die landwirtschaftliche Flache geleitet wird, bedarf
es auch hierzu fir den Bereich der Neubebauung einer Neuregelung. Der Mischwas-
serkanal kann das in diesem Teilbereich auf der StraBe anfallende Regenwasser mit
aufnehmen. Deshalb erfolgt ein baulicher Anschluss dieser Flache und des neu ent-

stehenden Burgersteiges an den Kanal.

Die erforderlichen Einzelheiten wurden in Abstimmung mit den Fachdmtern im

Stadtebaulichen Vertrag Il geregelt.
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Wertstoffsammelstelle
Die im Kreuzungsbereich Tilsiter StraBe / Oppspring bereits vorhandene Wertstoff-
sammelstelle wird in ihrem Bestand erhalten bleiben und deshalb mittels entspre-

chender Festsetzung gesichert.

Miillentsorgung

Zur Muillentsorgung der neu entstehenden Wohneinheiten sind die standardmaBig
erforderlichen Abstellflachen fir Restmill, ,Griner Punkt“, Papier und Bioabfall auf
den Grundstiicken selber nachzuweisen. An den Abholtagen sind die Behéalter am

StraBenrand zur Leerung bereit zu stellen.

5 Kennzeichnungen

5.1 Bergbau

Zur Beurteilung der bergbaulichen Verhaltnisse wurde von der DMT GmbH & Co.KG,
Essen eine bergschadenstechnische Beurteilung erstellt (18.07.2012). Sie beruht
auf den Ergebnissen der Einsichtnahme in die archivierten amtlichen Grubenbilder

und Verleihungsrisse (Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6, Dortmund).

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes befindet sich oberhalb des auf Stein-
kohle verliehenen, jedoch heute erloschenen Bergwerksfelds ,Wiesengrund”. Ledig-
lich der nordwestliche Teil der Flache Uberdeckt das auf Steinkohle verliehene
Bergwerksfeld ,Vereinigte Wiesche®, dessen Bergwerkseigentiimer die E.ON AG in
Dusseldorf ist.

Unter der Gelandeoberflache steht ein rund 2 m bis 5 m méchtiges Deckgebirge an,
das sich aus quartaren L&Blehmen der Weichsel-Kaltzeit sowie aus den Labiatus—
Schichten (Unterturon) und aus dem Essener Grinsand (Cenoman) der Oberkreide
zusammensetzt. Darunter folgen Festgesteine des niederrheinischen-westfalischen
Oberkarbons (Steinkohlengebirge), das sich aus einer Wechselfolge Ton-, Schluff-
und Sandsteinen mit in unregelméaBigen Abstanden zwischengeschalteten Steinkoh-
lenfldzen aufbaut. Unter dem Plangebiet beginnt die Schichtenfolge des Oberkar-
bons mit dem oberhalb von FI6z Mausegatt lagernden Sandstein. Die Schichten des
Karbons gehdren somit den Unteren Witten-Schichten (Westfal A) und den Sprock-
hovel-Schichten (Namur C) an, welche im Westteil des Rheinisch-Westfalischen
Steinkohlenreviers nur wenig bauwirdige Kohlenfléze fihren. Im Bereich des Plan-
gebiets zahlen hierzu nur die Fl6ze Mausegatt (Mé&chtigkeit 72 cm einschlieBlich 10

cm Berge) und Sarnsbank (Machtigkeit 55 cm einschlieBlich 12 cm Berge). Tekto-
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nisch gehért das Steinkohlengebirge dem Sidfligel des Frohnhauser Mulde und ei-
ner vom NeumUhl-Sprung im Westen und vom Concordia Sprung im Osten begrenz-
ten Gebirgsscholle an. Das Schichteinfallen betragt rund 70 gon (steile Lagerung)

und ist nach Nordwesten gerichtet.

Bergbauliche Tatigkeiten sind im Bereich des Bergwerkfeldes ,Wiesengrund® nur
aus einem Bereich deutlich westlich des Plangebietes bekannt und beziehen sich auf
Aufschlussarbeiten im Zusammenhang mit der am 27.08.1862 erfolgten Verleihung
dieser Bergbauberechtigung (das Bergwerksfeld ist mit Bestatigung des Kgl. Ober-
bergamts Dortmund vom 27.08.1867 neu zugeschnitten und erweitert worden).

In dem Teil des heutigen Bergwerksfeldes ,Vereinte Wiesche”, welcher vom nord-
westlichen Teil des Plangebietes liberdeckt wird, hat friiher eine eigenstandige, heu-
te aufgehobene, auf das Fl6z Mausegatt bezogene Bergbauberechtigung (Langen-
feld) mit dem Namen ,Dimbeck® (auch ,Dinsbeck”) existiert, welches am
31.12.1846 bzw. 25.01.1847 verliehen worden ist. Entsprechend der damaligen
bergrechtlichen Vorschriften war als Voraussetzung fiir die Verleihung das Fléz auf
seiner natlrlichen Lagerstatte aufzudecken und von der Bergbehérde zur Bestati-
gung seiner wirtschaftlichen Gewinnbarkeit in Augenschein zu nehmen. Zu diesem
Zweck sind 0Ostlich des Plangebietes ein rund 7 m tiefer senkrechter Schurfschacht
im Querschlag und zwei rund 14 m lange streichende Flézstrecken angelegt worden.
Weitere bergbauliche Téatigkeiten sind ausweislich der eingesehenen Grubenbilder
und Verleihungsrisse in diesem Teil des Bergwerksfelds ,Vereinigte Wiesche” nicht
erfolgt. Auch fehlen Hinweise auf alteren, nicht dokumentierten Bergbau, wie Pin-
gen und dergleichen.

Die eindeutige Klarung der bergbaulichen Situation unterhalb des Plangebietes kann
nur mit Hilfe direkter Aufschlussmethoden (Bohrungen) erfolgen. Anhand der durch
die Bohrungen gewonnenen Gebirgsaufschlisse wird der genaue Verlauf der Aus-
streichlinie des Fl6zes Mausegatt, der Zustand des Sicherheitsfesten zur Karbon-
oberflache im Fl6z, das mdgliche Vorhandensein von Abbauhohlrdumen, die Tragfa-
higkeit des eingebrachten Versatzes sowie der Zustand und die Machtigkeit der auf-
lagernden Deckgebirgsschichten bestimmt. Zur Klarung dieser Frage wird eine
bohrtechnische Untersuchung der Ausstreichbereiche des Flézes Mausegatt an der
Karbonoberflache im nordwestlichen Teil des Plangebiets empfohlen.

Bohrungen zu den Erkundungen der Lagerstattensituation sowie zum Standsicher-
heitsnachweis im Fl6z Mausegatt bzw. zur Eingrenzung eines maéglichen Standsi-
cherheitsrisikoumfangs sollen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und im Vor-

feld der konkreten BaumaBnahmen durchgefihrt werden.
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Als Hinweis auf die bergbauliche Situation wurde eine entsprechende Kennzeich-

nung in die Planzeichnung des Bebauungsplans aufgenommen.

5.2 Stollen

GemaB den im Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohn-
bauférderung vorliegenden Nachweisen befindet sich im nérdlichen Plangebiet im
WR 1 ein Luftschutzstollen, wahrscheinlich aus dem zweiten Weltkrieg (vgl. Darstel-

lung in der Planzeichnung).

Wahrscheinlich verlauft der Stollen vom Feierabendhaus (hier wird ein Einstieg
vermutet) parallel zur Tilsiter StraBe, bevor er auf HOhe Tilsiter StraBe 36b ver-
schwenkt, die Tilsiter StraBe kreuzt und im sidlichen Waldsaum weiter gefiihrt
wird. Entsprechend den vorliegenden Informationen liegt der Stollen 10 m - 12 m
unter Gelandeoberkannte. Zur Uberpriifung seiner Existenz bzw. seines Zustandes
wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchungen zwei Sondierungen niederge-
bracht. Ab 10 m konnte aber kein weiterer Bohrfortschritt mehr erreicht werden, da

hier der feste Mergel ansteht. Der Stollen wurde nicht erreicht.

Die aus den vorliegenden Nachweisen ableitbare Lage des Stollens wird ebenfalls in

der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Im Rahmen der konkreten Baugrunduntersuchungen der Einzelvorhaben werden im
Bereich des Stollen weitere gezielte Probebohrungen und Untersuchungen zur

Standsicherheit von entsprechenden Sachverstandigen empfohlen.

6 Planungsalternativen

Auf Grund der gegenwartigen landwirtschaftlichen Nutzung sowie der angrenzenden
Grin- und Waldflachen des Haustadtisfeldes wére als Alternative zur derzeitigen
Nutzung der Flache eine Arrondierung des Naherholungsgebietes (Oppspring /
Haustadtsfeld) denkbar.

Intensiv genutztes Ackerland ist aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes nicht
besonders wertvoll und damit nicht zwingend erhaltenswert. Eine Aufwertung wéare
aus diesem Blickwinkel winschenswert. Gegen die alternative Nutzung als Erho-

lungsflache spricht jedoch, dass sich die Flachen im Privateigentum befinden und
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zumindest teilweise von einem Vollerwerbslandwirt bewirtschaftet wird. Damit ist
die Flache nicht beliebig entwickelbar. Zudem ist sie nicht zugéanglich fir die Offent-
lichkeit.

Seit Jahrzehnten wird die Flache im FNP / RFNP als zu entwickelndes Wohnbauland
dargestellt. Da weiterhin eine hohe Nachfrage nach hochwertigen Einzelhausgrund-
sticken in Milheim an der Ruhr besteht, soll aufgrund der attraktiven Lage in direk-
ter Nachbarschaft zu bestehenden Wohngebieten der Schaffung einer moderaten
StraBenrandbebauung im westlichen und &stlichen Teil des Plangebietes der Vor-
rang eingerdumt werden. Der Bebauungsplan entwickelt sich also aus den planeri-
schen Zielaussagen des rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplanes -
durch den der Rat der Stadt Mualheim an der Ruhr der Flache schon Vorrang zur
Wohnbauflache eingerdumt hat (Im Jahr 2010 letztmals bestéatigt).

Durch die vorliegende Planung kann im Rahmen der Siedlungsarrondierung das An-
gebot an Bauflachen fir den gehobenen Wohnungsbau in Milheim an der Ruhr mit
geringem ErschlieBungsaufwand erhdéht werden. An den ErschlieBungsflachen be-
darf es lediglich der Ergadnzung des Biirgersteigs und Parkstreifens. Vorhandene Inf-
rastruktureinrichtungen in naher Umgebung, wie Schulen und Kindergéarten kénnen
durch die Entwicklung weiter in ihrem Bestand gesichert werden.

Die Wirdigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt neben den Festset-
zungen der arrondierenden ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft® und der ,Flache fiir die Landwirtschaft®,
durch die niedrige Grundflachenzahl, die relativ kleinen GUberbaubaren Bereiche und
die damit verbundene geringe bauliche Ausnutzung und Versiegelung der jeweiligen
Grundsticke.

Die gewdahlten Festsetzungen ermdglichen eine Neubebauung unter Beibehaltung
der vorhandenen Bebauungsstrukturen. Mit der moderaten Bebauungsdichte kann
zudem der Ubergang zur freien Landschaft stadtebaulich realisiert werden.

Der groBzigige Erhalt von Freiflachen tragt zur Sicherung und Fortentwicklung vor-
handener Landschaftsstrukturen bei. Er dient aber auch der gehobenen Wohnquali-

tat.

Daher ist eine Planungsalternative ist nicht gegeben.
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7

Stadtebauliche Kenndaten

Nutzung Flache Anteil
Wohnbauland ca. 12.725 m2 34,8 %
(davon sind in den Baugrenzen

Uberbaubar ) (4.180 m?) (11,4 %)
bzw.

(gemaB GRZ 0,3 zu versiegeln) (3.800 m?) (10,4 %)
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, ca. 6.240 m2 17,1 %
zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Flache fir die Landwirtschaft ca. 8.485 m?2 23,2 %
StraBenflache

vorhanden ca. 7.680 m2 21,0 %
geplant Blrgersteig/ Parkstreifen ca. 440 m?2 1,2 %
StraBengrin ca. 1.000 m?2 2,7 %
GroBe des Plangebietes ca. 36.570 m?2 100,0 %
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1 Einleitung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 20.7.2004 wurden die euro-
parechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umge-
setzt. Eine wesentliche Neuerung stellt dabei die Einfihrung der Umweltprtfung fir
die Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung aller Bauleitplane dar.

Grundlage fur die Erstellung des Umweltberichtes bildet der § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
in dem die Vorgaben zu den Belangen des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, die bei der Aufstellung der Bauleitplédne
zu bertcksichtigen sind, dargestellt sind. Inhalt und Form des Umweltberichtes
werden geregelt in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Der vorliegende Umweltbericht dokumentiert auf der Grundlage des derzeitigen
Planungsstandes das umweltrelevante Abwagungsmaterial. Er stellt die umweltrele-
vanten Aspekte der Planung umfassend und systematisch dar, sodass die Belange
der betroffenen Schutzglter in der Abwagung bericksichtigt werden kénnen.

1.2 Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan (B-Plan) G14 "Tilsiter StraBe / Haustadts-
feld" liegt im Osten der Stadt Milheim an der Ruhr im Stadtteil Holthausen. Er er-
streckt sich Uber die zzt. landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der Tilsiter
StraBe im Westen und der bestehenden Bebauung entlang der StraBe "Oppspring"
im Stden bzw. Stdosten.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 3,6 ha und umfasst folgende Flur-
stlicke der Gemarkung Holthausen, Flur 8, Flurstiicke Nr. 276, 357, 358, 486 und in
Teilbereichen die Flurstlicke Nr. 240 und 275 sowie um die Flurstlicke Nr. 762, 766
und 763 (tlw.) der Flur 9.

Abb. 1: Lage und Abgrenzung des B-Plan-Gebietes G 14 (aus: TIM-online NRW)
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1.3 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Milheim an der Ruhr beabsichtigt mit der Aufstellung des B-Plans G 14
"Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld", auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
entlang der Tilsiter StraBe sowie im Bereich "Oppspring" eine lockere Bebauung in
Form von ein- bis zweigeschossigen Einzelhausern mit groBzigigen Grundstlicken
zu entwickeln. In Anlehnung an die bestehenden Wohnstrukturen sollen zwei neue
Wohnbereiche parallel zur Tilsiter StraBe sowie ein Wohnbereich angrenzend an die
bestehende Bebauung am Oppspring Nr. 71 entstehen. Es ist geplant, entlang der
Tilsiter StraBe einen durchgéangigen Gehweg sowie im sldlichen Bereich einen
Parkstreifen anzulegen, am Oppspring soll der vorhandene Blrgersteig bis zu den
neuen Baugrundsticken verlangert werden.

Der B-Plan setzt neben den Wohngebietsflachen eine Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie eine Flache
fur die Landwirtschaft fest und enthalt folgende Zielsetzungen:

- Bereitstellung von neu erschlossenem Wohnbauland fur eine individuelle und
gehobene Angebotsplanung,

- Planung groBzigig dimensionierter Grundstiicke mit einer lockeren Bebauung
in Form von Einzelhdusern,

- Sicherung des verbleibenden Areals zwischen den beiden Baugebieten als
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft bzw. Fl&ache fir die Landwirtschaft gemaB den Darstellungen
des Regionalen Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes,

- Freihaltung einer 25 m breiten Sichtachse in die freie Landschaft an der Tilsiter
StraBe in Héhe der Einmiindung der StraBe "Waldsaum",

- Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 und einer maximal zweige-
schossigen, aufgelockerten Bauweise fir die geplante Bebauung.

N :

1 i
T .::i":-\.'Jlﬂ:. -

Abb. 2: Bebauungsplan G 14 "Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld"
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1.4 Darstellung der in Fachgesetzen festgelegten und fiir den
Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

In der nachfolgenden Tabelle werden die in Fachgesetzen festgelegten und fiir den
Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes dargestellt.

Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen

Schutzgut
Menschen

Tiere /
Pflanzen /
biologische
Vielfalt

Boden

Wasser

Quelle

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissions-
schutzgesetz
(BImSchG)

Technische Anleitung
zum Schutz gegen
Larm (TA Larm)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundes-Boden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Zielaussage

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbes. auch die um-
weltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevoélkerung insgesamt zu berucksichtigen.

Natur und Landschaft sind als Grundlage fur Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schit-
zen; zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft sind
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich zu schitzen und zugéanglich zu machen.

Schutz des Menschen vor schadlichen Umweltauswirkungen
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des
Umweltschutzes einschl. des Naturschutzes u. d. Landschafts-
pflege, insbes. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt sowie die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete i. S. des BNatSchG zu beriicksichtigen.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind insbes.
lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen
einschl. ihrer Lebensstéatten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wiederbe-
siedelungen zu erméglichen, Gefahrdungen von natirlich vor-
kommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzuwir-
ken sowie Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren struk-
turellen und geografischen Eigenheiten in einer reprasentativen
Verteilung zu erhalten.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden u. a.
durch Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung
zusétzlicher Inanspruchnahme von Bdden; insbes. Bodenversie-
gelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen
im Naturhaushalt mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreislaufen,
Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasser-
schutz), Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte, Standorte fir
Rohstofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts sind insbesondere Bdden so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen.

Sicherung der Gewadsser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts durch Bewahren der Gewasser vor Beein-
tréachtigungen und Erhalt ihrer natirlichen Selbstreinigungs-
fahigkeit und Dynamik; fir den vorsorgenden Grundwasser-
schutz sowie fur einen ausgeglichenen Niederschlags-Abfluss-
haushalt ist auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Sorge zu tragen.
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Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen (Forts.)

Schutzgut

Landschaft

Kultur- und
sonstige
Sachgiiter

Quelle

Luft / Klima Baugesetzbuch

(BauGB)

Bundes-Immissions-
schutzgesetz
(BImSchG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Technische Anleit-
ung zum Reinhalten
der Luft (TA Luft)

Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz
(EEWarmeG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Zielaussage

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der
Aufstellung der Bauleitplédne, insbesondere die Vermeidung von
Emissionen.

Schutz u. a. der Atmosphére vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts sind insbesondere Luft und Klima auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu schiitzen.

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus flr
die gesamte Umwelt.

Schonung fossiler Ressourcen und Minderung der Abhangigkeit
von Energieimporten, Erméglichung einer nachhaltigen Entwick-
lung der Energieversorgung und Férderung der Erzeugung von
Warme aus Erneuerbaren Energien im Interesse des Klima-
schutzes

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich

u. a. zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Die Bauleitpléane sollen u. a. dazu beitragen, das Orts- und
Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaf-
ten sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beein-
trachtigungen zu bewahren.

Bei der Inanspruchnahme von Land- und forstwirtschaftlichen
Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist auf agrar-
strukturelle Belange Ricksicht zu nehmen.

Die Bauleitpléane sollen dazu beitragen, die stédtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.
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1.5 Planerische Vorgaben

Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der RFNP (PLANUNGSGEMEINSCHAFT STADTEREGION RUHR 2010) stellt einen Strei-
fen parallel zur Tilsiter StraBe im Westen sowie einen kleinen Bereich im Osten des
B-Plan-Gebietes als "Wohnbauflache" dar. Der Ubrige Bereich des Gebietes wird als
"Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt.

Naturschutzfachliche Vorgaben

Der zentrale Bereich des Plangebietes, in dem keine Wohnbebauung vorgesehen
ist, liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplanes der Stadt Mul-
heim (STADT MULHEIM AN DER RUHR 2005). Dieser weist den Bereich als Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Oppspring und Rumbachtal" (L 2.2.2.11) aus
und ordnet ihn dem Entwicklungsraum 2.2 "Ruhrhochflachen rechts der Ruhr bei
Fulerum, Raadt, Menden und Ickten" mit dem Entwicklungsziel "Anreicherung einer
Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden
Landschaftselementen” zu. Als konkrete Entwicklungsziele werden die Erhaltung
und Pflege der Griinlandflachen, Obstwiesen, Gehdélzbestande, Raine und Saume
sowie die Gliederung und ékologische Aufwertung der Landschaft durch Gehdlz-
pflanzungen zur Vernetzung vorhandener Lebensraumstrukturen festgesetzt.

Innerhalb eines 300 m-Radius um das Plangebiet ist weder ein FFH-Gebiet noch
ein europaisches Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Ebenso kommen innerhalb des
Geltungsbereiches sowie im ndheren Umfeld keine gesetzlich geschitzten Biotope
geman § 30 BNatSchG vor. Im Osten bzw. Stidosten des Gebietes erstreckt sich
der im Biotopkataster der Landesanstalt fir Natur- und Verbraucherschutz (LANUV)
gelistete schutzwiirdige Biotop BK-4507-0072 "Oppspring", der im Stadtgebiet von
Mulheim eine wichtige Funktion als Vernetzungsbiotop erfllt (LANUV o. J.).
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1  Methodik

2.1.1 Wirkfaktoren

Bei der Ermittlung voraussichtlicher vorhabensspezifischer Umweltauswirkungen
werden Prim&rwirkungen (Wirkfaktoren) und die durch sie ggf. verursachten Folge-
wirkungen berlcksichtigt. Unterscheiden lassen sich dabei bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Wirkfaktoren.

Baubedingte Wirkfaktoren werden ausgelést durch die Baustelleneinrichtungen
(Baustellenzufahrten, Lager- und Arbeitsflachen) und deren Nutzung sowie den
Einsatz von Baufahrzeugen und -maschinen und beschranken sich zeitlich in der
Regel auf die Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich durch die Um-
setzung der Planung (z. B. Gebaudeerrichtung, Flachenversiegelung) und fihren
meist zu dauerhaften Veranderungen. Betriebs- oder nutzungsbedingte Auswirkun-
gen ergeben sich nach der Realisierung der Planvorhaben durch deren Nutzung,
so z. B. Schadstoffemissionen durch Kfz-Verkehr und Hausbrand sowie Larm; sie
kénnen sowohl zu temporéren als auch zu dauerhaften Wirkungen fihren.

2.2 Schutzgut "Menschen"
2.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Wohnen

Das derzeit landwirtschaftlich genutzte Plangebiet liegt dstlich der Malheimer In-
nenstadt und bildet einen Winkel, der westlich durch die Tilsiter StraBe und sldlich
durch die StraBe "Oppspring" begrenzt wird. Das Plangebiet selbst weist keine
Wohnnutzung auf.

Die entlang der Tilsiter StraBe sowie der StraBe "Oppspring" bereits befindliche
Wohnbebauung besteht Uberwiegend aus Einzel- und Doppelhdusern in ein- bis
zweigeschossiger, lockerer Bauweise sowie Mehrfamilienhdusern. Hieran grenzen
weitere Wohnsiedlungen an.

Gesundheit (Belastung durch Larm, Immissionen, Altlasten)

Eine gesundheitliche Belastung der Bevélkerung durch Larm- und Schadstoffimmis-
sionen geht vom Plangebiet selbst zurzeit nicht aus, da die Flache ausschlieBlich
landwirtschaftlich genutzt wird. Eine Vorbelastung durch Larm besteht fir die Sied-
lungsflachen im Umfeld durch die westlich des B-Plan-Gebietes in ca. 250 m Ent-
fernung verlaufende, mit einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von etwa
16.000 Kfz pro Tag stark befahrene Obere SaarlandstraBBe (B1), sowie die 6stlich in
etwa 180 m Entfernung verlaufende StraBe "Holthauser H6fe" mit einer durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsstarke von ca. 8.000 Kraftfahrzeugen. Von einer erheb-
lichen Belastung durch Luftschadstoffe bzw. Feinstaub aufgrund des téaglichen
Verkehrsaufkommens ist jedoch nicht auszugehen (s. dazu Kap. 2.5 "Schutzgut
Klima /Luft").
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Aufgrund der Lage des B-Plan-Gebietes im Einzugsbereich des Flughafens Essen/
Mulheim sowie unterhalb der An- und Abflugsektoren des Flughafens Disseldorf
International besteht zudem eine geringe Vorbelastung der Wohnflachen im Umfeld
durch Fluglarm. Grenzwertliberschreitungen treten zwar nicht auf, dennoch ist ein
zeitweise erhebliches Belastigungspotenzial durch den Flugverkehr nicht auszu-
schlieBen (schrftl. Mittlg. UMWELTAMT MULHEIM AN DER RUHR 2007).

Die Flache des Geltungsbereiches ist im Altlastenkataster der Stadt Milheim an der
Ruhr nicht erfasst (s. a. Kap. 2.3.1 "Schutzgut Boden®).

Erholung

Erholungsrelevante Infrastruktur ist im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Uber den
weiter nordlich verlaufenden Landwirtschaftsweg gelangt man nach wenigen Minu-

ten in die offene, weitestgehend unbebaute Landschaft. Eine gelegentliche Nutzung
der Tilsiter StraBe sowie der StraBe "Oppspring" durch Anwohner fir den taglichen

Rundgang, u. a. in Begleitung von Hunden, ist zu verzeichnen.

2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Wohnen / Gesundheit

Baubedingt ist fur die im Umfeld wohnenden Menschen temporar wéhrend der
ErschlieBungs- und Bauphase mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Luft-
schadstoffen, die von den Baufahrzeugen und -maschinen ausgehen, zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen ergeben sich bzgl. der Wohnfunktion nicht, da das
Plangebiet selbst aktuell nicht zu Wohnzwecken genutzt wird und die Wohngebiete
im Umfeld nicht tangiert werden.

Nutzungsbedingt ist durch die Realisierung der Planung mit zusétzlichen verkehrs-
bedingten Larmbelastungen fir die im Umfeld wohnende Bevdlkerung zu rechnen.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt dabei von der Tilsiter StraBBe
bzw. von der StraBe ,,Oppspring®.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (PEUTZ CONSULT 2010) wurden die
auf das Plangebiet selbst einwirkenden Verkehrslarmimmissionen entsprechend der
RLS-90 (Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen) ermittelt und anhand der schall-
technischen Orientierungswerte geman DIN 18.005 (Schallschutz im Stadtebau)
bewertet. Berlcksichtigt wurde hierbei der StraBenverkehr auf der Oberen Saarland-
straBBe, den Holsterhauser Hofen, der Tilsiter StraBe und der StraBe ,Oppspring*“.

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen wurden im Bereich der westlichen Grenze
der Baufelder 1 und 2 an der Tilsiter StraBe mit Beurteilungspegeln aus StraBenver-
kehr bis zu 53 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts ermittelt. Die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18.005 fur reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und

40 dB(A) nachts werden somit in diesem Bereich zum Tageszeitraum um 3 dB(A)
und zum Nachtzeitraum um 6 dB(A) Uberschritten. Flr die von der StraBe abge-
wandten Grenzen dieser Baufelder werden die schalltechnischen Orientierungswerte
weitestgehend eingehalten.
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Im Bereich des Baufeldes 3 am Oppspring wird mit Beurteilungspegeln von maximal
50 dB(A) am Tag der schalltechnische Orientierungswert eingehalten und mit Beur-
teilungspegeln von maximal 42 dB(A) nachts um 2 dB(A) Uberschritten.

Entsprechend der berechneten maBgeblichen AuBenlarmpegel und der hieraus re-
sultierenden Larmpegelbereiche ergeben sich im Plangebiet Anforderungen an die
Schalldammung der AuBenbauteile der Gebaude bis Larmpegelbereich Il. Diese An-
forderungen bis einschlieBlich des Larmpegelbereiches Ill bei Wohnrdumen werden
bereits von den heute aus Warmeschutzgrinden erforderlichen Isolierglasfenstern
bei ansonsten Ublicher Massivbauweise und bei entsprechenden Flachenverhaltnis-
sen von AuBenwand und Fenster i.d.R. erflillt. Festsetzungen zu SchallschutzmaB-
nahmen werden deshalb im Rahmen des B-Planes nicht erforderlich. Allenfalls
werden zusatzliche passive SchallschutzmaBnahmen empfohlen, wie z. B. eine
akustisch gunstige Orientierung der Gebaude (Anordnung der Schlafraume, Kinder-
zimmer an larmarmer Gebaudeseite), eine akustisch glnstige Ausbildung bzw. An-
ordnung der Freibereiche (Terrassen, Balkone) sowie Erhéhung der Schallabsorp-
tion in larmempfindlichen Rdumen.

Nutzungsbedingt ist zudem mit einer Erhéhung der Schadstoffbelastung durch zu-
satzlichen Anwohnerverkehr sowie durch Hausbrand zu rechnen. Erhebliche zusatz-
liche negative Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Da keine Vorkommen von Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen (s. a. Kap.
2.3.1 "Schutzgut Boden") bekannt oder zu erwarten sind, besteht diesbezlglich
keine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit.

Erholung

Waéhrend der Bauphase ist im Umfeld mit gewissen Beeintrachtigungen durch Larm,
Staub und Luftschadstoffen zu rechnen, sodass sich fur die Anwohner, die die Til-
siter StraBe, die StraBe "Oppspring" sowie den weiter nordlich verlaufenden Land-
wirtschaftsweg fur den taglichen Rundgang nutzen, gewisse Beeintrachtigungen
ergeben.

Anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht
zu erwarten.

2.3 Schutzgut "Boden"
2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Bodentypen/ -arten

Im Rahmen eines Bodenfunktionsgutachtens (FELDWISCH 2011) wurden die Béden
im Plangebiet hinsichtlich ihrer bodenschutzfachlichen Schutzwirdigkeit erfasst und
bewertet.

Im Uberwiegenden Bereich des B-Plan-Gebietes haben sich auf einer 1,5 m méachti-
gen Lésslehmdecke Pseudogley-Parabraunerden entwickelt, die sich hinsichtlich
ihrer Bodenart unterscheiden. Wahrend im Westen des Plangebietes als vorherr-
schende Bodenart "toniger Schluff" auftritt (Pseudogley-Parabraunerde 1), ist der
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Boden im Osten durch einen héheren Tonanteil gekennzeichnet (Pseudogley-Para-
braunerde 2). Im Stden des Plangebietes befindet sich am "Oppspring" eine Auf-
schittung aus humosem Oberbodenmaterial und Grus (Kolluvisol).

Schutzwiirdige Béden

Die Bodenfunktionen der im Plangebiet erfassten B6den wurden anhand der Metho-
den des Geologischen Dienstes NRW (GD NRW 2004) hinsichtlich ihrer Schutz-
wirdigkeit bewertet. Sie weisen keine Schutzwirdigkeit aufgrund der Biotopentwick-
lungspotenziale und Archivfunktionen der Natur- und Kulturgeschichte auf. Eine
Schutzwirdigkeit der vorkommenden Bdden konnte jedoch hinsichtlich der nattr-
lichen Bodenfruchtbarkeit nachgewiesen werden.

Flr die Bodeneinheiten "Pseudogley-Parabraunerde 1" im Westen und "Kolluvisol"
im Stiden wird aufgrund der vorherrschenden Bodenart "toniger Schluff" und des
Uber ein Meter méachtigen effektiven Wurzelraums eine schutzwirdige natirliche
Bodenfruchtbarkeit (sw1_ff) ermittelt. Der hdhere Tonanteil der im Osten des Plan-
gebietes vorkommenden "Pseudogley-Parabraunerde 2" flihrt zu einer hdheren
Einstufung der Kationenaustauschkapazitat, die als Bodenparameter zur Bewertung
der naturlichen Bodenfruchtbarkeit herangezogen wird. Der Bodeneinheit wird daher
eine besonders schutzwirdige Bodenfruchtbarkeit (sw3_ff) zugewiesen.

Altlasten

Die Flache des Plangebietes ist im Altlastenkataster der Stadt Milheim nicht erfasst.
Vorkommen von Altlasten sind hier nicht bekannt und werden auch nicht vermutet.

2.3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung der Planung

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens durch Baufahrzeuge und Maschinen
kénnen durch entsprechende SchutzmaBnahmen weitestgehend verhindert werden.

Anlagebedingt flihrt die Umsetzung des Bebauungsplanes zu einer Flachenversie-
gelung (Baufelder 1-3, Gehwege entlang der Tilsiter StraBBe, "Oppspring") von
4.625 m2. Die Versiegelung von Boden stellt grundsatzlich einen erheblichen Kon-
flikt dar, da es in diesem Bereich zum dauerhaften Verlust bzw. zu einer starken
Beeintrachtigung der vorhandenen Bodenfunktionen kommt. Es werden dabei
Béden in Anspruch genommen, die aufgrund ihrer natlrlichen Bodenfruchtbarkeit
schutzwirdig bzw. besonders schutzwiirdig sind.

Die verloren gehenden Bodenfunktionen werden durch die Festsetzung von boden-
funktionsbezogenen MaBnahmen kompensiert (s. Kap. 3.5 "Ausgleich und Ersatz"),
so dass der Eingriff unter Berticksichtigung dieser MaBnahmen als nicht erheblich
eingestuft wird.

Eine geringe nutzungsbedingte Gefahr des Schadstoffeintrages durch Kraftfahr-
zeuge besteht im Bereich der privaten Zufahrten und Parkflachen.
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2.4 Schutzgut "Wasser"
2.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes kommen keine natirlichen Oberflachengewéasser vor.
Der entlang der Tilsiter StraBe verlaufende, straBenbegleitende Graben dient aus-
schlieBlich der Entwésserung der Fahrbahnoberflache und ist daher nur temporéar
wasserfuhrend.

Grundwasser

Im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchungen zum B-Plan G14 "Tilsiter
StraBe / Haustadtsfeld" (LAHMER 2008, 2010) wurde bei den durchgefiihrten Ramm-
kernsondierungen bis in eine Tiefe von 10 m kein frei flieBendes Grundwasser an-
getroffen. Lediglich am auBersten stdlichen Rand des Plangebietes, dort wo die
Kiese auskeilen, staut sich das Wasser bei ca. 6 m unter Gelandeoberkante. Das
Plangebiet besitzt aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit der vorkommenden
machtigen Léssdecke nur eine geringe Bedeutung flr die Grundwasserneubildung.

2.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Oberflachengewasser

Natlrliche Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Grundwasser

Baubedingt ergeben sich keine nennenswerten Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt, da mégliche Stoffeintrdge in das Grundwasser infolge des Baubetriebes durch
entsprechende SchutzmaBnahmen vermieden werden kénnen.

Die anlagebedingte Neuversiegelung fuhrt zu einer weiteren Verringerung der aktuell
bereits geringen Grundwasserneubildungsrate. Das auf den Baugrundstiicken anfal-
lende Niederschlagswasser soll gedrosselt in den Rumbach bzw. am Oppspring in
den dortigen Mischwasserkanal der StraBe eingeleitet werden. Hierzu muss der
vorhandene Kanal bis zur geplanten Wohnbebauung verlangert werden. Nach der-
zeitigem Planungsstand erfolgt die Drosselung tber Retentionstanks. [Alternativ ist
es angedacht, dass Niederschlagswasser tber ein Mulden-Rigolen-System verzdgert
in den Rumbach bzw. in den Mischwasserkanal am Oppspring zu leiten. Diese
Variante wurde vom Gutachter verworfen und wird deshalb nicht weiter verfolgt (DR.
PAPADAKIS GMBH 2012)]. Die anfallenden StraBenwasser auf der Tilsiter StraBBe, die
derzeit in einem straBenbegleitenden offenen Graben gefiihrt werden, sollen auch
weiterhin in den Graben geleitet werden. Im Bereich des Oppspring werden die an-
fallenden StraBenwasser bislang in die landwirtschaftliche Flache geleitet, zuklnftig
soll ein Anschluss an den dort vorhandenen Mischwasserkanal erfolgen. Aufgrund
der natlrlicherweise geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens ergeben sich durch
die gedrosselte Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Rumbach
bzw. in den Mischwasserkanal nur geringe negative Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung.
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Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Grundwasser, die sich durch Versickerung
schadstoffbelasteten Oberflachenwassers ergeben kdnnten, sind nicht zu erwarten.
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2.5 Schutzgut "Klima / Luft"

2.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Klima

Die Klimaanalyse der Stadt Malheim an der Ruhr (KVR 2003) ordnet das Plangebiet
dem Klimatop "Freilandklima" zu, das sich vorwiegend Uber die landwirtschaftlich ge-
nutzten AuBenbereiche einstellt. Kennzeichnend ist der nahezu ungestérte Tages-
gang von Temperatur und Feuchte sowie die nur wenig beeintrachtigten Windstro-
mungsbedingungen. Beim Fehlen von Emittenten handelt es sich i. d. R. um bedeut-
same Frischluftgebiete, die eine hohe Ausgleichswirkung flr die in bioklimatischer
und immissionsklimatischer Hinsicht belasteten Gebieten mit Wohnbebauung besit-
zen. Bei windschwachen Strahlungswetterlagen tragen landwirtschaftlich genutzte
Flachen zur Bildung von Kaltluft bei, die bei entsprechender Hangneigung abflie 3t
und in angrenzenden Lastrdumen einen Ausgleich bewirken kann.

Das B-Plan-Gebiet liegt am Rand des Kaltlufteinzugsgebietes Rumbachtal, stellt
aber im Vergleich zu den éstlich liegenden Freilandflachen eine verhéaltnismansig
kleine kaltluftproduzierende Flache dar. Die tber den Flachen sich bildenden Kalt-
und Frischluftmassen kdnnen entsprechend dem Gefélle in Richtung Rumbachtal
abflieBen, in dem sich ein gut funktionierendes Stromungssystem ausbildet, das
sich positiv auf die Innenstadtbellftung auswirkt. Wesentlich hierfir ist ein gréBerer
Freiraum, der als Kaltlufteinzugsgebiet zur Verfligung steht und durch den der
nachtliche Kaltluftabfluss gespeist wird.

Aufgrund der Zugehdrigkeit des Plangebietes zu einem klimatischen Ausgleichsraum
mit hoher Bedeutung flr die Innenstadtbeltftung und hoher Empfindlichkeit gegen-
Uber Eingriffen in Form von VersiegelungsmaBnahmen wurden weitergehende klima-
tische Untersuchungen vorgenommen, bei denen mittels Rauchexperimenten még-
liche Kaltluftabfllisse von den Hangbereichen des Plangebietes bis hin zum
Rumbachtal ermittelt wurden (RVR 2008). Wahrend der in den Abendstunden durch-
gefuhrten Messungen konnten im Bereich der Ackerflache an der Tilsiter StraBe
keine Kaltluftabflisse nachgewiesen werden. Vermutlich fliet die auf der Kuppe
gebildete Kaltluft erst sehr spét in der Nacht oder sogar erst in den friihen Morgen-
stunden in Richtung Seitental ab. W&hrend der Messungen selbst konnte auf der
Kuppe nur der vorherrschende tUbergeordnete Wind aus dstlichen Richtungen er-
mittelt werden. Kaltluftabflisse waren nur in den Hangbereichen des Seitentals nach-
weisbar. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Flache des Plangebietes flr eine
effektive Kaltluftproduktionsrate zu klein ist. Ebenso besitzt die kaltluftproduzierende
Flache nur eine geringe Fernwirkung, da eine messbare klimatische Fernwirkung erst
ab einer FlachengrdBe von ca. 50 ha erfolgt.

Das Plangebiet besitzt somit eine nur untergeordnete Bedeutung im Hinblick auf die
klimatische Ausgleichsfunktion.
Luftgute

GemaB Luftreinhalteplan Ruhrgebiet, Teilplan West (BEZIRKSREGIERUNG DUSSEL-
DORF 2011) liegt das B-Plan-Gebiet innerhalb der im nérdlichen Stadtgebiet von
Mualheim an der Ruhr ausgewiesenen Umweltzone.
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Die Belastungskarten stellen im Bereich der Tilsiter StraBe und "Oppspring" sowie
im naheren Umfeld keine Belastungspunkte mit Grenzwertliberschreitungen der
relevanten Luftschadstoffe Feinstaub (PM 10) und Stickstoffoxide (NO,) geman der
39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetztes —
Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (BImSchV) -
dar.

2.5.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Klima

Die bau- und nutzungsbedingt durch Kfz-Verkehr (Baufahrzeuge, Anwohner) und
Hausbrand zuséatzlich entstehenden Luftschadstoffe und Staube fiihren nicht zu
wesentlichen Veranderungen der lokalklimatischen Bedingungen.

Anlagebedingt fihrt das Bauvorhaben zu einem geringfligigen Verlust kaltluftprodu-
zierender Flachen mit geringer Fernwirkung. 2010 wurde vom REGIONALVERBAND
RUHR eine Flachenbilanz fir das gesamte Kaltlufteinzugsgebiet des Rumbachtals,
das ebenfalls Flachen auf dem Essener Stadtgebiet mit einschliet, erstellt. Betrach-
tet wurde dabei die Situation zurzeit der Aufstellung der Stadtklimaanalyse sowie der
Anteil der anschlieBend versiegelten Flachen. GemaB VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5,
wird empfohlen, die Kaltluftproduktionsrate im gesamten Einzugsgebiet des Rum-
bachtals um nicht mehr als maximal 5 % zu reduzieren. Insgesamt hat sich durch die
bebauten Bereiche innerhalb des Kaltlufteinzugsgebietes seit 2001 (= Stand der
letzten Klimaanalyse) die Kaltluftproduktion um ca. 35.490 m?3 pro Stunde reduziert.
Dies entspricht einem Anteil an der Kaltluftproduktionsrate um 0,038 %. Demnach
verbleiben 4,962 % der Gesamtflache des Kaltlufteinzugsgebietes des Rumbachtals,
die noch versiegelt werden kann, ohne dass mit gravierenden Beeintrachtigungen
der Innenstadtbellftung zu rechnen ist. Durch die Umsetzung des Bauvorhabens
reduziert sich der Anteil der Kaltluftproduktionsrate um weitere ca. 0,079 % auf
insgesamt 4,883 % der Gesamtflache. Die empfohlene Reduktion der Kaltluftproduk-
tionsrate um nicht mehr als maximal 5 % innerhalb des gesamten Kaltlufteinzugs-
gebietes des Rumbachtals durch die geplante Bebauung wird nicht Gberschritten.

Durch die geplante einzeilige, aufgelockerte Einzelhausbebauung entlang der Tilsiter
StraBe sowie entlang des "Oppspring" wird das Windfeld nur unwesentlich verandert,
die Ost-West-Beliftung kann aufrecht erhalten werden. Ginstig zu beurteilen ist in
diesem Zusammenhang auch der Erhalt einer relativ breiten BelGftungsmaéglichkeit
zwischen den Gebaudekomplexen entlang der Tilsiter StraBe und am "Oppspring".

Anlagebedingt ergibt sich durch das Bauvorhaben eine kleinrdumige, lokale Veran-
derung der klimatischen Situation; groBréaumige lokalklimatische Auswirkungen durch
den kleinflachigen Verlust kaltluftproduzierender Flachen ohne Fernwirkung sind
nicht zu erwarten, sodass sich insgesamt nur geringe negative Auswirkungen erge-
ben.
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Luftgute

Baubedingt kommt es durch den Baustellenbetrieb zu einer temporaren Erhéhung
der Schadstoffbelastung der Luft. Durch entsprechende MaBnahmen (Einsatz még-
lichst "umweltvertraglicher" Baufahrzeuge und -maschinen) kénnen die Auswirkun-
gen relativ gering gehalten werden.

Anlagebedingt ergeben sich keine Auswirkungen.

Eine geringe, jedoch unwesentliche Erh6hung der Luftschadstoff- und Feinstaub-
belastung ist nutzungsbedingt durch zuséatzliche Kraftfahrzeuge und Hausbrand zu
erwarten.

2.6 Schutzgut "Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt"
2.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Pflanzen / Biotoptypen

Fir das Plangebiet wurde im Juni 2010 eine flachendeckende Biotoptypenkartierung
durchgefuhrt. Die Zuordnung und Bewertung der Biotoptypen erfolgte unter Ver-
wendung der Biotoptypenliste der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die
Bauleitplanung in NRW" (LANUYV 2008). Die erfassten Biotoptypen sind in der
Abbildung 3 dargestellt.

Die numerische Bewertung erfolgt anhand einer Werteskala von 0 (ohne ékologi-
sche Bedeutung) bis 10 (sehr hohe 6kologische Bedeutung). Die Ergebnisse sind
der Tabelle 2 sowie der Abbildung 4 zu entnehmen.

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wird von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen eingenommen. Wahrend der westliche Bereich der ackerbaulichen Nutzung
unterliegt (3.1" - Acker, intensiv, Wildkrautarten weitgehend fehlend), wird der Osten
als Pferdeweide (3.4 - Intensivweide, artenarm) genutzt, die durch einen Gehdlz-
streifen (7.1 - Gehdlzstreifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen < 50 %) mit
Silber-Ahorn (Acer saccharinum), Silber-Pappel (Populus alba) und Schwarz-Erle
(Alnus glutinosa) in zwei Bereiche gegliedert wird. Ein weiterer Gehdlzstreifen mit
einem geringen Anteil an lebensraumtypischen Gehdlzarten kommt am Oppspring
in Héhe der Einmindung des Insterburger Weges vor, der sich aus einigen Indivi-
duen der Européischen Larche (Larix decidua) zusammensetzt. Als Zugang zur
Pferdeweide dient ein schmaler von der StraBe Oppspring abzweigender Feldweg
mit z.T. lickig ausgepragtem Vegetationsbestand (7.4 - Feldweg, unversiegelt mit
Vegetationsentwicklung). Im Osten ragen kleinflachig private Géarten (4.3 - Zier- und
Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50% heimischen Gehdlzen) in das Plangebiet
hinein, deren Flachen tberwiegend mit Rasen bewachsen sind.

Geholzstreifen mit Gberwiegend lebensraumtypischen Gehdlzarten (7.2 - Gehdlz-
streifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen > 50 %) kommen im Plangebiet
sowohl am Oppspring im Bereich der Einmindung der MemelstraBe als auch am

" Codierung gem. Biotopwertliste "Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die
Bauleitplanung in NRW" (LANUV 2008)
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Nordrand der Ackerflache vor. Wahrend der Gehdlzbestand am Oppspring mehr-
reihig ausgebildet ist mit Sal-Weide (Salix caprea), Berg-Ahorn (Acer pseudo-
platanus), Gewoéhnlicher Esche (Fraxinus excelsior), Schwarzem Holunder (Sam-
bucus nigra) und Gewoéhnlichem Liguster (Ligustrum vulgare), prasentiert sich der
einreihige Gehdlzstreifen am Nordrand der Ackerflache als lickiger Baumbestand
mit Hainbuche (Carpinus betulus), Sand-Birke (Betula pendula), Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Stiel-Eiche (Quercus robur), Vogel-Kirsche (Prunus avium) und
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), deren Licken von Strauchern wie Hasel (Corylus
avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Essigbaum (Rhus hirta) oder
ruderalem Gestripp (u. a. Brombeeren) gefllt werden.

Zwischen Tilsiter StraBe und angrenzender Ackerflache verlduft ein ca. 5 m breiter
Streifen mit StraBenbegleitgriin, in dem eine Baumreihe aus Hollandischen Linden
(Tilia europaea) mit mittlerem Baumholz stockt (2.3 - StraBenbegleitgrin, StraBen-
béschungen mit Gehdlzbestand).

Inmitten der Pferdeweide stockt ein Spitz-Ahorn (Acer platanoides 'Royal Red')
(7.3 - Einzelbaum, nicht lebensraumtypisch). Am Rande der in das Plangebiet
hineinragenden Gartenflache im Osten stockt eine Sand-Birke (Betula pendula)
(7.4 - Einzelbaum, lebensraumtypisch).
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Tab. 2: Bewertung der Biotoptypen
Code Biotoptyp Wert
1 Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohbéden
1.1 Versiegelte Flache (StraBe)
1.4 Feldweg, unversiegelt mit Vegetationsentwicklung
2 Begleitvegetation
2.2 StraBenbegleitgriin, StraBenbdschungen ohne Gehdlzbestand 2
23 StraBenbegleitgriin, StraBenbdschungen mit Gehdlzbestand 4
3 Landwirtschaftliche Flachen, halbnatiirliche Kulturbiotope u. gartenbauliche Nutzflichen
3.1 Acker, intensiv, Wildkrautarten weitgehend fehlend 2
3.4 Intensivwiese, -weide, artenarm 3
4 Griunflachen, Géarten
4.3 Zier- u. Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50% heimischen Gehélzen‘ 2
7 Geholze
71 Geholzstreifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen < 50% 3* (4)
7.2 Gehdlzstreifen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen = 50% 5% (6)
7.3 Einzelbaum, nicht lebensraumtypisch 3** (4)
7.4 Einzelbaum, lebensraumtypisch 5** (6)
* = Aufwertung um eine Wertstufe bei Vorhandensein von mehrfachen Reihen und/oder Uberhaltern

mit stal

** = Aufwertung um eine Wertstufe bei geringem bis mittlerem Baumholz
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Tiere / planungsrelevante Arten

Brutplatze planungsrelevanter Vogelarten bzw. Tages- oder Wochenstubenquartiere
von Fledermausen konnten im Rahmen einer Gelandebegehung im Juni 2010 zur
Artenschutzpriifung (OKOPLAN 2010) innerhalb des B-Plan-Gebietes nicht festge-
stellt werden; als einzige planungsrelevante Vogelart wurde die Rauchschwalbe
beim Uberfliegen der Griinlandflachen als Nahrungsgast registriert.

Deutlich mehr bemerkenswerte Vogelarten wurden im naheren Umfeld verzeichnet.
Als planungsrelevant gilt der Graureiher, der nur Gberfliegend verzeichnet wurde.
Die n&chste Brutkolonie liegt in der Mulheimer Ruhraue; es ist somit kein engerer
raumlich-funktionaler Bezug zwischen dem Plangebiet und dem Brutvorkommen
anzunehmen. Der Mausebussard dagegen britet vermutlich im Bereich des be-
waldeten Siepentalchens, das sich bis in das nérdliche Umfeld des B-Plan-Gebietes
erstreckt. Bemerkenswert ist auch das Vorkommen der Hohltaube im Siepental. Da
die Hohltaube als Héhlenbriter auf Baumhoéhlen angewiesen ist, sind in dem Altbe-
stand auch Héhlen fur den Waldkauz zu erwarten. Der Haussperling wurde als Brut-
vogel im Randbereich des Plangebietes an den Gebauden am Oppspring festge-
stellt.

Eine gelegentliche Nutzung insbesondere des Griinlandes als Nahrungshabitat von
Mausebussard, Schleiereule, Waldkauz und Waldohreule ist anzunehmen, da in
erreichbarer Nahe Brutreviere der angefihrten Arten stehen. Nicht auszuschlieBen
ist ebenfalls eine Nutzung der Plangebietsflachen, insbesondere der Pferdeweiden
und der angrenzenden Gehdlzréander als Jagdhabitat verschiedener Fledermaus-
arten.

Alle weiteren Arten, die als europaische Vogelarten als besonders geschitzt gelten,
zahlen zu den haufigen und verbreiteten Ubiquisten, die zumeist auch in Garten
oder urbanen Parks als regelmaBige Brutviogel anzutreffen sind.

Im Rahmen der Gelandebegehung wurden im B-Plan-Gebiet weder planungsrele-
vante Amphibienarten noch Reptilienarten festgestellt. Da weder das Plangebiet
noch das direkte Umfeld Laichgewésser aufweisen, sind hier auch keine entspre-
chenden Vorkommen anzunehmen. Potenzielle Laichgewasser liegen deutlich au-
Berhalb des Plangebietes, sodass innerhalb des Plangebietes auch fiir alle weiteren
Amphibienarten wie z. B. Feuersalamander oder Erdkréte keine Fortpflanzungshabi-
tate bestehen. Amphibien finden in den angrenzenden, kihl-feuchten Waldflachen
wesentlich bessere Lebensraumbedingungen als im Bereich der Ackerflachen oder
des durch Pferdebeweidung gepragten Grinlands.

Auch far Reptilien ist die Flache des Plangebiets weitgehend ungeeignet. In der
Liste der geschiitzten Arten des LANUV wird fir diesen Bereich als einzige pla-
nungsrelevante Reptilienart die Zauneidechse aufgefihrt. Zauneidechsen wurden
bislang jedoch weder im Bereich des Plangebietes noch im ndheren Umfeld nach-
gewiesen. Da innerhalb des Geltungsbereiches keine besonders geeigneten Habi-
tatstrukturen wie z. B. Xerothermbiotope oder Magerstandorte bestehen, ist derzeit
nicht von einem Vorkommen der Zauneidechse auszugehen.
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Weit verbreitete und haufigere Arten wie z. B. die Blindschleiche kénnen hier dage-
gen durchaus vorkommen. Die Blindschleiche zahlt jedoch nicht zu den geféhrdeten
Arten und wirde zudem auch nach der Umsetzung der Planung noch ausreichend
Lebensraum im Umfeld oder in den zuklinftigen Garten finden. Seltenere Reptilien-
arten wie die Ringelnatter wurden bislang im Bereich des Plangebietes nicht festge-
stellt. Auch ist die Wahrscheinlichkeit, dass die Art hier vorkommt, relativ gering, da
die charakteristischen Lebensraume wie Feuchtwiesen oder Bachauen mit offenen
unbeschatteten Freiflachen hier nicht bestehen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Bereich der ackerbaulich genutzten Flache ist durch
intensive Bearbeitung bzw. Pestizid- und Dingemitteleinsatz weitestgehend einge-
schrankt und deren Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen insgesamt
als gering einzuschatzen.

Die biologische Vielfalt der intensiv genutzten Weideflache im Osten des B-Plan-
Gebietes ist aufgrund der Trittbelastung eher gering; durch die kleinflachig vorhan-
denen Gehdlzstrukturen wird sie jedoch leicht erhéht.

2.6.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Pflanzen / Biotoptypen

Baubedingt kann es zur Beanspruchung von Biotopbereichen als Lagerflache im
Umfeld der Baufelder kommen. Zudem besteht eine potenzielle Geféhrdung der
entlang der Tilsiter StraBe stockenden Linden-Baumreihe. Durch die Einhaltung
entsprechender Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen kénnen Schaden jedoch
weitestgehend verhindert werden.

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Bereich der Tilsiter StraBe und
am "Oppspring" weisen nur einen geringen 6kologischen Wert auf. Die Entwicklung
von Wohngebieten flihrt anlagebedingt zu einem Verlust unversiegelter Biotop-
flachen, die der heimischen Flora und Fauna nicht mehr zur Verfigung stehen. Der
bereits geringe 6kologische Wert wird weiter gemindert. Anlagebedingt kommt es
ebenfalls zum Verlust von Gehdlzstrukturen mit mittlerer Bedeutung als Lebens-
raum. Die Schaffung einer 6kologisch héherwertigen Fldche durch Umwandlung von
Acker in Extensivrasen auf der im B-Plan festgesetzten Flache fir MaBBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Gehélz-
pflanzungen auBerhalb des Plangebietes begriinden die insgesamt nur geringe
negativen Auswirkungen.

Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Tiere / planungsrelevante Arten

Baubedingte Wirkungen auf Vbgel ergeben sich wahrend der Bauphase durch Ge-
rausch- und Lichtemissionen sowie Personen- und Fahrzeugbewegungen. Durch
eine Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit von Méarz bis Ende September lassen
sich jedoch Konflikte vermeiden.
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Anlage- und nutzungsbedingt gehen durch die Errichtung von Wohneinheiten Teil-
lebensraume, v. a. potenzielle Nahrungshabitate fir Graureiher, Mausebussard,
Schleiereule, Waldkauz, Waldohreule und Rauchschwalbe dauerhaft verloren.
Durch die Umwandlung von Acker in Extensivgrinland auf der im B-Plan festge-
setzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft werden anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen auf die
Nahrungshabitate der planungsrelevanten Arten vermindert, da Extensiv-Grinland
die Verfligbarkeit von Nahrungsressourcen (Kleinsauger) insbesondere fir Greif-
vogel und Eulen erhéhen kann. Auch Graureiher und Rauchschwalben kénnen von
der Nutzungsumwandlung profitieren.

Hinsichtlich der Amphibien und Reptilien sind fur haufige und verbreitete Arten wie
z. B. Teich- und Bergmolch, Erdkréte oder die Blindschleiche im Eingriffsbereich
durchaus geeignete Landlebensrdume (Grinland) vorhanden; diese gehen z. T.
bereits in der Bauphase durch Baufeldraumung verloren. Mit der Umsetzung der
festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft wird jedoch eine Umwandlung von Ackerflache in Extensivgrinland
erfolgen, wodurch auch fir Amphibien und Reptilien neue Landlebensraume
geschaffen werden.

Flr Fledermause gehen anlage- und nutzungsbedingt potenzielle Nahrungshabitate
verloren; es bestehen hier jedoch Ausweichmdglichkeiten auf benachbarte Flachen.
Die vorgesehenen MaBnahmen (Umwandlung von Ackerflache in Extensivgrinland
—s. 0.) fihren zu einer Verbesserung der Nahrungsgrundlagen fiir Fledermause,
da Extensivgrinland insektenreicher ist als eine intensiv genutzte Ackerflache.

Betriebsbedingt kann es zu Stérungen planungsrelevanter Vogelarten sowie moég-
licherweise auch von Fledermausen bei der Nahrungssuche kommen. Durch eine
nachtliche Beleuchtung der Gebaude und der zugehdrigen Infrastruktur kénnen be-
triebsbedingt Insekten als Fledermausnahrung verloren gehen. Bertcksichtigt
werden muss hier jedoch, dass das Vorhaben im Randbereich eines durch Wohn-
siedlung und Verkehrsnutzung gekennzeichneten und damit in einem Licht-vorbe-
lasteten Raum umgesetzt wird; zudem ist davon auszugehen, dass die Beleuchtung
zur Verkehrsseite hin exponiert wird. Hinzu kommt, dass die beanspruchte Acker-
flache keine gréBeren Insektenvorkommen erwarten lasst. Es sind daher keine
wesentlichen, Uber die bestehenden Lichtquellen hinausgehenden Schadwirkungen
durch gravierende Insektenverluste zu prognostizieren.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde fir keine planungsrelevante
Art eine erhebliche Beeintrachtigung prognostiziert, die ein Verbot geman § 44
BNatSchG begriindet oder die Beantragung einer Ausnahmeregelung erforderlich
macht. Voraussetzung hierfir ist, dass die Nutzungséanderung von Acker in Exten-
sivrasen auf der im B-Plan festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt.

Biologische Vielfalt

Baubedingte Auswirkungen auf die biologische Vielfalt ergeben sich nicht.

Die anlagebedingte Strukturanreicherung des Plangebietes durch Anlage einer
extensiv gepflegten Grinlandflache sowie voraussichtlich durch Gehdlzpflanzungen
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im Bereich der Garten wird zu einer Erhdhung der aktuell geringen biologischen
Vielfalt beitragen.

Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
2.7 Schutzgut "Landschaft / Landschaftsbild"

2.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet stellt sich als kleiner Freiraum am Rand der Siedlungsbebauung im
Stadtteil Holthausen dar, der liberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt ist. Vereinzelt treten Gehdlzelemente auf. Die Gelandeoberflache ist mulden-
artig eingetieft und fallt nach Norden bzw. Nordosten hin ab. Die im Osten, Siiden
und Westen angrenzende Wohnbebauung befindet sich am héher gelegenen Rand
der Gelandemulde und besteht Giberwiegend aus Einzel- und Doppelhdusern in ein-
bis zweigeschossiger, lockerer Bauweise sowie Mehrfamilienhdusern. Dies gilt
sowohl fiir die Bebauung an der Tilsiter StraBe als auch entlang der StraBe "Opp-
spring".

Wahrend die Sichtbeziehungen in Richtung Osten, Stiden und Westen durch den

z. T. eingegrinten Siedlungsrand (Baumreihe entlang der Tilsiter StraBBe, mehrrei-
higer Gehdlzbestand am "Oppspring) begrenzt werden, ergeben sich weitrdumigere
Sichtbeziehungen in nérdliche Richtung auf die Waldflachen des Rumbachtales.

2.7.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Baubedingt kommt es temporar durch den Baustellenbetrieb zu visuellen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes.

Gravierende Beeintrachtigungen durch Veranderungen von Sichtbeziehungen sind
anlagebedingt aufgrund der bereits aktuell eingeschrankten Sichtweite durch die im
Einschnitt verlaufende Tilsiter StraBe mit begleitender Baumreihe sowie durch den
im Bereich "Oppspring" vorhandenen Gehdlzstreifens nicht zu erwarten. Durch die
Festsetzung der Flachen im zentralen Bereich des B-Plan-Gebietes als "Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft" sowie "Flache fur die Landwirtschaft" werden die bestehenden weitrdum-
igeren Sichtbeziehungen in die freie Landschaft beibehalten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind in Verbindung mit
dem Erscheinungsbild des Umfeldes nicht zu erwarten.

2.8 Schutzgut "Kultur- und sonstige Sachguter"

2.8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Kulturgiter bzw. Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden.

Die zur landwirtschaftlichen Produktion genutzte Ackerflache im Bereich der Tilsiter
StraBe ist als "Sachgut" zu bezeichnen.
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2.8.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

Die Ackerflache im Westen des Plangebietes geht als Produktionsflache fir die
Landwirtschaft verloren.

2.9 Wechselwirkungen

Betrachtet werden bei den Wechselwirkungen die funktionalen und strukturellen
Beziehungen zwischen den jeweiligen Schutzgitern sowie innerhalb von Schutz-
gltern. So kénnen sich z. B. die Auswirkungen in ihrer Wirkung addieren oder u. U.
auch zu einer Verminderung der Wirkungen flhren.

Da der Mensch nicht unmittelbar in das Wirkungsgefiige der Okosysteme integriert
ist, nimmt er als Schutzgut eine Sonderrolle ein. Die Wechselwirkungen, die durch
den vielféltigen Einfluss des Menschen auf Natur und Landschaft verursacht wer-
den, finden vor allem im Rahmen der Ermittlung von Vorbelastungen Bertcksichti-
gung.

Wechselwirkungen bestehen im Allgemeinen zwischen den Schutzgltern "Boden"
und "Wasser" durch die Versiegelungen, die zur Beeintrachtigung der Bodenfunkii-
onen sowie der Grundwasserneubildung fihren, sowie "Menschen" und "Klima/Luft"
bzgl. der Schadstoffbelastung. Spezielle Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern, die zu einer veranderten Wertung der einzelnen Standortfaktoren flihren,
sind im vorliegenden Fall nicht zu erkennen.

2.10 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Die mit der Aufstellung des B-Planes G14 "Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld" planungs-
rechtlich vorbereiteten Auswirkungen, die die Entwicklung von Wohnbebauung mit
sich bringen wird, werden hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen bewertet und ihrer
Erheblichkeit Gberprift.

Kriterien fUr die Bestimmung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen sind dabei
u. a. ihre Merkmale insbesondere in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hau-
figkeit, Schwere und Umkehrbarkeit, den sich aufsummierenden und grenziiber-
schreitenden Charakter, die Risiken flr die menschliche Gesundheit oder die Um-
welt sowie den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen.

Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt dreistufig:

O umweltvertraglich und abwéagungsunerheblich, d. h., es sind keine bis hdchs-
tens unerhebliche negative Umweltauswirkungen zu erwarten

bedingt umweltvertraglich und abwagungserheblicher Umweltbelang, d. h., es
sind erheblich negative Umweltauswirkungen zu erwarten, auf die in der
planerischen Abwagung eingegangen werden muss

A nicht umweltvertraglich und abwéagungserheblicher Umweltbelang mit beson-

derem Gewicht, d. h., es sind erheblich negative Umweltauswirkungen zu
erwarten, die aus umweltfachlicher Sicht in der planerischen Abwéagung mit
besonderem Gewicht behandelt werden missen
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Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut, . Erheb-
Elnktion Umweltauswirkungen lichkeit
Menschen
Wohnen / baubedingt / Beeintrachtigung der Bewohner angrenzen-
Gesundheit  temporar der Wohngebiete durch Larm- und Schad-
stoffemissionen

anlagebedingt/  Schaffung von Wohnfunktion

dauerhaft

nutzungsbedingt / geringfligige Erhéhung der Larm- und

dauerhaft Schadstoffbelastung (Verkehr, Hausbrand)
Erholung baubedingt / Beeintrachtigung des Wohnumfeldes durch

temporar Larm- und Schadstoffemissionen

anlagebedingt/  keine Auswirkungen

dauerhaft

nutzungsbedingt / keine Auswirkungen

dauerhaft

Es sind keine umwelterheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Boden

Boden- baubedingt / potenzielle Beeintréachtigung durch Schad-

funktionen  temporar stoffeintrag
baubedingt / Verdichtung des Bodengefliges und Ein-
temporar schréankung der Bodenfunktionen
anlagebedingt /  Verlust bzw. starke Beeintrachtigung der
dauerhaft Bodenfunktionen schutzwirdiger bzw.

besonders schutzwirdiger Béden

nutzungsbedingt / potenzielle Gefahr des Schadstoffeintrags
dauerhaft durch intensive Hausgartennutzung in
Teilbereichen

©O 000 000000

Die Versiegelung von schutzwirdigen bzw. besonders schutzwirdigen Bdden fiihrt zu
erheblichen negativen Umweltauswirkungen. Die Festsetzung bodenfunktionsbezogener
KompensationsmaBnahmen ist erforderlich (s. Kap. 3.5); nach Durchflhrung dieser
MaBnahmen sind keine umwelterheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Wasser

Grund- baubedingt / keine nennenswerten Auswirkungen O

wasser temporér
anlagebedingt/  weitere Verringerung der bereits geringen O
dauerhaft Grundwasserneubildung durch Versiegelung
nutzungsbedingt / keine nennenswerten Auswirkungen O
dauerhaft

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Forts. Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut, . Erheb-
Elnktion Umweltauswirkungen lichkeit
Klima / Luft
Klima baubedingt / keine Auswirkungen
temporér
anlagebedingt /  kleinrdumige Veranderung der lokalklimati-
dauerhaft schen Situation durch geringfligigen Verlust
kaltluftproduzierender Flachen ohne Fern-
wirkung
nutzungsbedingt / keine Auswirkungen
dauerhaft
Luftglte baubedingt / geringe Beeintrachtigung durch Schadstoff-
temporér belastung
anlagebedingt/  keine Auswirkungen
dauerhaft
nutzungsbedingt / leichte Schadstoffzunahme durch Kraftfahr-
dauerhaft zeuge und Hausbrand

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Pflanzen/ Tiere/ biologische Vielfalt

Pflanzen baubedingt / evtl. Inanspruchnahme von Biotopflachen
temporar zur Baustelleneinrichtung
anlagebedingt/  weitere Minderung der bereits aktuell 6kolo-
dauerhaft gisch geringwertigen Biotopflachen; Verlust

eines kleinflachigen, 6kologisch mittelwerti-
gen Gehdlzbestandes

nutzungsbedingt / keine Auswirkungen

dauerhaft

Tiere baubedingt / Stérung von Végeln durch Gerausch- und
temporar Lichtemissionen, Bewegung
anlagebedingt / | Verlust potenzieller Nahrungshabitate
dauerhaft planungsrelevanter Arten
nutzungsbedingt / keine Auswirkungen
dauerhaft

Pflanzen/ Tiere/ biologische Vielfalt (Forts.)

000 0000 00 0000 00

biologische | baubedingt / keine Auswirkungen

Vielfalt temporar
anlagebedingt/  Verlust tGiberwiegend landwirtschaftlicher
dauerhaft Nutzflache geringer biologischer Vielfalt
nutzungsbedingt / keine Auswirkungen
dauerhaft

Der dauerhafte Verlust von Uiberwiegend dkologisch geringwertigen Flachen wird durch die
Schaffung héherwertiger Biotopstrukturen (Umwandlung von Acker in Extensivrasen) inner-
halb des Geltungsbereichs des B-Plan-Gebietes weitestgehend kompensiert. Durch die
Nutzungsénderung von Acker in Griinland werden die Auswirkungen auf die Nahrungs-
habitate der planungsrelevanten Arten deutlich gemindert. Nach Durchfiihrung zusétzlicher
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.
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Forts. Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut, . Erheb-
Elnktion Umweltauswirkungen lichkeit
Landschaft / Landschaftsbild
Landschafts baubedingt / geringe visuelle Beeintrachtigung O
bild temporér
anlagebedingt/  geringfiigige Beeintrachtigung vorhandener O
dauerhaft Sichtbeziehungen in die freie Landschaft
nutzungsbedingt / keine Auswirkungen O
dauerhaft

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturglter  nicht betroffen

Sachglter  baubedingt / keine Auswirkungen O
temporar
anlagebedingt/  Verlust von landwirtschaftlicher Produktions- O
dauerhaft flache
nutzungsbedingt / keine Auswirkungen O
dauerhaft

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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3 Aufzeigen der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung ("Nullésung™)

Der Regionale Flachennutzungsplan (PLANUNGSGEMEINSCHAFT STADTEREGION
RUHR 2010) stellt einen Streifen parallel zur Tilsiter StraBBe sowie einen kleinen
Bereich im Osten des Plangebietes als "Wohnbauflache" dar. Bei der hohen Nach-
frage nach gehobenem / bautrégerfreiem Bauland ist davon auszugehen, dass auf
den aktuell landwirtschaftlich genutzten Fléachen - die sich zur Nachverdichtung in
besonderer Weise anbieten - langfristig Wohnbauentwicklung stattfindet.

3.2 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die bestehende Nachfrage nach hochwertigen Einzelhausgrundstiicken in attrak-
tiver Lage in Mulheim an der Ruhr soll durch die Schaffung von Wohnbauflachen im
westlichen und &dstlichen Bereich des Plangebietes in direkter Nachbarschaft zu
bestehenden Wohngebieten gedeckt werden. Durch die vorliegende Planung kann
im Rahmen der Siedlungsarrondierung das Angebot an Bauflachen fiir gehobenen
Wohnungsbau in Milheim an der Ruhr mit geringem ErschlieBungsaufwand erhéht
werden, deshalb wird der gewahlten Entwicklung vor dem Erhalt der landwirtschaft-
lichen Flachen Vorrang eingeraumt.

3.3 Vermeidung und Verminderung

3.3.1 Rechtsgrundlagen

GemanB § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Soweit Be-
eintrachtigungen nicht vermieden werden kénnen, ist dies zu begriinden. Im Sinne
der Umweltvorsorge lassen sich allgemeine MaBnahmen nennen, die im Rahmen
der Umsetzung von BaumaBnahmen zu einer Vermeidung und Verminderung von
bau-, anlage- und nutzungsbedingten Umweltbeeintrachtigungen flihren kénnen.

3.3.2 Allgemeine MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung bau-,
anlage- und nutzungsbedingter Beeintrachtigungen

Klima / Lufthygiene

— Gewabhrleistung einer guten Durchliftung des Baugebietes durch entsprechende
Gebaudeanordnung, ausreichende Abstéande und Begrenzung der Héhe,

— bevorzugte Verwendung heller Baustoffe zur Vermeidung eines UbermaBigen
Aufheizens versiegelter Flachen,

— Verwendung schadstoffarmer Baumaschinen.
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Boden- / Wasserhaushalt

— Getrennte, sachgemaBe Lagerung von Oberboden zur weiteren Verwendung;
Beachtung der Bearbeitungsgrenzen nach DIN 18.915 beim Bodenabtrag,

— Begrenzung der Erdmassenbewegungen auf das unbedingt notwendige MaB,

— Abdeckung des Bodens mit wasserundurchlassiger und saurefester Plane zum
Schutz vor Schadstoffeintrag in das Grundwasser bei einer Lagerung von boden-
und grundwassergefahrdenden Stoffen,

— nach Méglichkeit Vermeidung von temporarer Inanspruchnahme (Arbeits- und
Lagerflachen) unversiegelter Flachen,

— unverzigliche Wiederherstellung temporar in Anspruch genommener Arbeits-
und Lagerflachen (Ruckbau baustellenbedingter Zuwegungen, Tiefenlockerung
verdichteter Bereiche etc.),

— bevorzugte Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbelégen (z. B.
wassergebundene Wegedecken, Rasengittersteine, Pflasterdecken mit durch-
lassigen Fugen) zur Befestigung von untergeordneten Verkehrsflachen.

Biotop- und Artenschutz

— Anlage von Gehdlzflachen unter Verwendung heimischer, standortgerechter
Gehdlze und Baume,

— Erhalt wertvoller Vegetationselemente, insbesondere alterer Einzelbaume,

— nach Méglichkeit Vermeidung temporarer Inanspruchnahme (Arbeits- und Lager-
flachen) unversiegelter Flachen,

— Ausfihrung aller Arbeiten (inkl. Baumféallungen) auBerhalb der Kernbrutzeit
(01. Mérz bis 30. September),

— Schutz und Sicherung von Vegetationselementen bei Durchfiihrung der BaumaB-
nahmen geman DIN 18.920 und RAS-LP 4,

— Einhaltung ausreichender Abstédnde zu empfindlichen Bereichen bei der Anlage
von Baustellenzufahrten, Arbeits- und Lagerflachen,

— Verwendung schadstoffarmer und larmgedampfter Baumaschinen.
Landschaftsbild / Erholungsqualitat

— Asthetisch méglichst ansprechende Gestaltung der Bebauung,

— Verwendung larmgedampfter Baumaschinen.

3.3.3 Konkrete SchutzmaBnahmen

Zum Schutz und Erhalt der Linden-Baumreihe entlang der Tilsiter StraBe sind neben
den in Kap. 3.3.2 aufgefihrten allgemeinen MaBnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung von bau-, anlage- und nutzungsbedingten Beeintrachtigungen im
Wourzelbereich der Baume BaumaBnahmen sowie die Lagerung von Stoffen grund-
satzlich zu vermeiden. Bei unvermeidlichen Eingriffen sind die BaumaBnahmen im
Bereich des Wurzelraumes nur einseitig beschrankt und in einem Abstand von
mindestens 1,5 m vom Stamm auszufiihren, um den langfristigen Erhalt des Be-
standes zu gewahrleisten. Weitere Hinweise zu Arbeiten im Wurzelbereich und zur
Behandlung von Wurzelschaden sind dem Landschaftspflegerischen Begleitplan
(OKOPLAN 2012) zu entnehmen.
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3.4 Ausgleich und Ersatz gemaB Naturschutzrechtlicher
Eingriffsregelung

3.4.1 Rechtsgrundlagen

GemanB § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintréchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).
Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise herge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

3.4.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ansaat von Extensivrasen

Die im B-Plan festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist gemaB den Empfehlungen der Arten-
schutzpriifung (OKOPLAN 2010) mit Rasen einzusden. Verwendung findet die Regel-
saatgut-Mischung (RSM) 8.1 - artenreiches Extensivgriinland - mit verschiedenen
Gras- und Krauterarten im Verhaltnis 70:30. Die Flache ist zweimal im Jahr, Mitte
Juli und Anfang September, zu mahen, das Mahdgut ist abzutransportieren.

Anpflanzung von Baum- und Strauchgruppen

Im Randbereich der westlich an den Dimpelweg angrenzenden Ackerflache (Ge-
markung Menden, Flur 2, Flurstiick 113) werden als Ergédnzung zur bestehenden
Eschen-Baumgruppe auf einer Flache von 895 m2 weitere Baum- und Strauch-
gruppen gepflanzt. Eine im Ubergangsbereich zwischen Gehélzpflanzung und Acker
verbleibende 510 m2 groBe Flache wird durch natirliche Sukzession als Saum
entwickelt. Detaillierte Angaben zur Anlage der Baum- und Strauchgruppen und der
zu verwendenden Gehdlzarten sind dem Landschaftspflegerischen Begleitplan
(OKOPLAN 2012) zu entnehmen.

3.4.3 Kompensationsberechnung / Bilanzierung

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Aufstellung des B-Planes G 14
»Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld“ vorbereitet wird, wurde zur Berticksichtigung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auf Grundlage des konkreten Bebauungs-
plan-Entwurfs im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (OKOPLAN
2012) ermittelt und bilanziert. Zur Ermittlung des Kompensationswertes erfolgt die
Gegeniberstellung des 6kologischen Zustandes vor (= Ausgangszustand) und nach
Realisierung des Bebauungsplanes (= Zustand Planung).

Bei einer GesamtflachengrdBe der Baufelder von ca. 12.725 m? wird eine Uber-
baubare Flache von insgesamt 3.817 m?2 festgesetzt. Die verbleibende Grinflache
betragt demnach 8.906 m2 und geht als Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit
< 50 % heimischen Geholzen mit einem Biotopwert von 2 in die Bilanzierung ein.
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Auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft wird eine Ansaat mit Extensivrasen vorgenommen und findet
mit einem Biotopwert von 4 in der Bilanzierung Bertcksichtigung.

Die nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim geschitzten Linden entlang der
Tilsiter StraBe werden als Biotopflache (2.3 - StraBenbegleitgrin, StraBenbdschung
mit Gehdlzbestand) mit einem Biotopwert von 4 in der Bilanzierung berlicksichtigt.
Ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergibt sich nicht.

Tab. 4: Biotopwertvergleich fiir das B-Plangebiet (Ausgangszustand / Zustand It.

Planung)
Biotoptyp GW | Ausgangszustand  Zustand Planung
A P Flache WP Flache WP
(m?) (GWA x F) (m?) (GWP x F)

1 Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohbéden
1.1 versiegelte / Uberbaute Flache 0|0 7.680 0 | 11.937 0
1.4 Feldweg, unversiegelt mit

Vegetationsentwicklung 3|3 95 285
Begleitvegetation
2.2 StraBenbegleitgrin, StraBenbdschungen
ohne Gehélzbestand 22 486 972 994 1.988
2.3 StraBenbegleitgriin, StraBenbdschungen 4 4 755 3020

mit Geholzbestand

3 Landwirtschaftliche Flachen, halbnatiirliche Kulturbiotope u. gartenbauliche Nutzflichen
3.1 Acker, intensiv 2|2 17.243 | 34.486 2.017 4.034
3.4 Intensivwiese, -weide, artenarm 3|3 7.286 | 21.858 4733 | 14.199
4 Grinflachen, Garten

4.3 Zier- und Nutzgarten mit < 50 %

heimischen Gehdlzen 212 8.906 | 17812
4.6 Extensivrasen 4 | 4 6.240 24.960
7 Geholze
7.1 Geholzstreifen mit lebensraumtypischen
Gehdlzanteilen < 50 % 33 324 972
4* | 4 806 3.224 332 1.328
7.2 Geholzstreifen mit lebensraumtypischen 5|5 246 1.230

Gehdblzanteilen > 50%
6*| 6 1.649 9.894 1.411 8.466
7.3 Einzelbaum, nicht lebensraumtypisch,

mittleres Baumholz 4714 (75) 300 (75) 300
7.4 Einzelbaum, lebensraumtypisch, mittleres 6 | 6 (75) 450 (75) 450
Baumholz
Summe 36.570 | 76.691 | 36.570 @ 73.537
Differenz (GWA minus GWP) -3.154
Erlduterungen:
GW = Grundwert (A = vor dem Eingriff; P = nach Durchflihrung der Planung)
WP = Wertpunkte

* Aufwertung um eine Wertstufe bei Vorhandensein von mehrfachen Reihen und/oder Uberhaltern mit
starkem Baumholz bzw. Aufwertung um eine Wertstufe bei geringem bis mittlerem Baumholz
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Es ergibt sich in der Bilanz ein Defizit von 3.154 Wertpunkten.

Da innerhalb des B-Plan-Gebietes kein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs zu er-
zielen ist, wird am DUmpelweg (Gemarkung Menden, Flur 2, Flurstick 113) eine
1.405 m2 groBe Flache bereitgestellt, auf der Baum- und Strauchgruppen angepflanzt
werden sollen.

Tab. 5: Biotopwertsteigerung plangebietsexterner MaBnahmen

Biotoptyp GW | Ausgangszustand | Zustand Planung
A P Flache WP Flache WP
(m?) (GWA x F) (m?) (GWP x F)

2 Begleitvegetation
2.4 Wegrain, Saum ohne Gehélzbestand 4| 4 ‘ 510 2.040
Landwirtschaftliche Flachen

3.1 Acker, intensiv 2 2| 895 1790
7 Geholze
7.4 Baumreihe, Baumgruppe mit lebensraum-

typischen Baumarten > 50% 5|5 1.405 7.025
Summe 3.830 7.025
Differenz (GWA minus GWP) +3.195

Dem nach Umsetzung der Planung verbleibenden Defizit von 3.154 Wertpunkten
(s. Tab. 4) steht eine Wertsteigerung von 3.195 Wertpunkten durch die Anpflanzung
von Baum- und Strauchgruppen im Randbereich einer Ackerflache (s. Tab. 5)
gegentber, sodass das Defizit flir den Biotop- und Artenschutz vollstédndig ausge-
glichen wird.

3.5 Ausgleich und Ersatz fiir das Schutzgut "Boden"

3.5.1 Rechtsgrundlagen

Nach § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW (LBodSchG) in Verbindung mit
§ 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Béden mit besonderer
Erflllung ihrer nattrlichen Funktionen sowie ihrer Archivfunktion besonders zu
schitzen. Beeintrachtigungen oder der Verlust von Bodenfunktionen sind in unter-
schiedlichem Umfang zu kompensieren.

3.5.2 Bodenfunktionsbezogene MaBnahmen

Die Gelandeoberflache des Plangebietes ist muldenartig eingetieft und fallt nach
Norden bzw. Nordosten in ab. Die Schaffung einer dauerhaften geschlossenen
Vegetationsdecke durch Umwandlung der aktuell intensiv ackerbaulich genutzten
Flache in Extensivrasen (Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft) flhrt zu einer Verbesserung der Infiltrations-
leistung des Bodens und einer Verringerung des z.T. starken Oberflachenabflusses.
Die Verklrzung der abflusswirksamen Hanglange fihrt somit zu einer Reduzierung
der standértlichen Erosionsgeféahrdung auf der verbleibenden Ackerflache. Die
Anlage von Zier- und Nutzgarten auf den Baugrundstiicken wirkt sich ebenfalls
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erosionsmindernd aus. Diese MaBnahme kann als multifunktionaler Ausgleich ange-
setzt werden, da sie als MaBnahme des Biotop- und Artenschutzes ebenso zur
Minderung der Bodenerosion beitragt.

3.5.3 Kompensationsberechnung und Bilanzierung Schutzgut "Boden"

Die Arbeitshilfe fiir die Unteren Bodenschutzbehérden (ARBEITSGRUPPE DES FACH-
TEAMS BODEN, Stand 24.08.2010) legt die Berticksichtigung der Bodenfunktionen
bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
nach §§ 14 und 15 BNatSchG im Geltungsbereich des regionalen Flachennutzungs-
planes fest. Beurteilt wird auf der Eingriffsflache die Bodenfunktion, die eine beson-
dere Funktionserfillung und somit Schutzwdirdigkeit aufweist.

Die Flachenbilanz fiir die geplante Wohnbebauung sowie die Anlage von Gehwegen
ergibt eine Neuversiegelung von insgesamt 5.135,5 m2. Das Verhaltnis der Eingriffs-
flache zur erforderlichen Kompensationsflache berechnet sich nach der Wertigkeit
der Bodenfunktionen wie folgt:

Tab. 6: Ermittlung der Kompensationsflachenbedarfs in Abhéngigkeit vom Grad der
Schutzwiirdigkeit (Geologischer Dienst NRW 2009)

. Verhéltnis Ein-

Schutzwiirdigkeit Eingriffs-  griffs- / Kompen- Kompensations-

der Bodeneinheit  flache (m?) sationsfliche flaichenbedarf (m?)
Baufeld 1 sw_1 1.121 1:1 1.121
Baufeld 2 sw_1 1.629 1:1 1.629
Baufeld 3 sw_3 1.067 1.1,5 1.600,5
Gehweg entlang .
der Tilsiter Str. sw_1 365 11 365
Gehweg entlang sw_3 77 1:15 1155

Oppspring

erforderliche Kompensationsflache 4.831
Erlduterungen:
sw_1 schutzwirdig sw_3 besonders schutzwiirdig

FUr das Plangebiet ergibt sich ein Flachenbedarf von insgesamt 4.831 m2 flir
bodenfunktionsbezogene KompensationsmaBnahmen.

[Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser soll gedrosselt in
den Rumbach im Bereich der Baufelder an der Tilsiter StraBe bzw. am Oppspring in
den Mischwasserkanal der StraBe eingeleitet werden. Nach derzeitigem Planungs-
stand erfolgt die Drosselung Uber Retentionstanks. Alternativ ist es angedacht, das
Niederschlagswasser Uber ein Mulden-Rigolensystem verzdgert in den Rumbach
bzw. in den Mischwasserkanal am Oppspring zu leiten. Die Anlage eines Mulden-
Rigolen-Systems flihrt zu einer Zerstérung des natlrlichen Bodengefliges sowie zu
einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und ist als Eingriff zu
werten, der im Verhaltnis 1 : 0,2 ausgeglichen werden muss. Im Rahmen des Ent-
wasserungskonzeptes (DR. PAPADAKIS GMBH 2012) wurden folgende Versicker-
ungsflachen der Mulden ermittelt: Baufeld 1: 115 m2, Baufeld 2: 178 m? und Baufeld
3: 90 m2.
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Flr die Anlage eines Mulden-Rigolen-Systems ergibt sich demnach ein zusatzlicher
Kompensationsflachenbedarf von 77 m2. Diese Variante wurde vom Gutachter ver-
worfen und wird deshalb nicht weiter verfolgt.]

Tab. 7: Bewertung der Kompensationswirkung der bodenfunktionsbezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen*

. Wirkfaktor der anrechenbare
:nc;%(:‘r;f#r:lztlonsbezogene Flache (m?) Kompensations- Kompensations-
maBnahme flache (m?)
Ansaat von Extensivrasen 6.240 0,5 3.120
Anlage von Zier- und Nutzgéarten 6.415 0,5 3.207
im Bereich der Baufelder 1 und 2
gesamt 6.327

* Quelle: schriftliche Mitteilung der UBB Milheim an der Ruhr

Innerhalb des Plangebietes wird mit den festgesetzten MaBnahmen ein anrechen-
barer Ausgleich fir das Schutzgut Boden von 6.327 m?2 erwirkt. FUr den Eingriff in
das Schutzgut Boden wird somit nach Durchfiihrung der festgesetzten MaBnahmen
ein vollstéandiger Ausgleich erbracht.
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4 Zusatzliche Angaben
4.1 Methodische Merkmale

4.1.1 Beschreibung der verwendeten Verfahren und eventueller
Probleme bei der Umweltprifung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs flr den Biotop- und Artenschutz erfolgte
nach dem Verfahren der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleit-
planung in NRW" (LANUV 2008).

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut "Boden" wurde gemaB den Vorgaben
des Geologischen Dienstes NRW (2009) und der Unteren Bodenschutzbehérde der
Stadt Milheim ermittelt.

Hinsichtlich der in den einzelnen Gutachten verwendeten technischen Verfahren sei
an dieser Stelle auf die Gutachten selbst verweisen (s. dazu z.B. "Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan "Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G14" in
Mualheim an der Ruhr — PEUTZ CONSULT 2010).

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine nennenswerten Schwierig-
keiten auf.

4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen

GemanB § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu tberwachen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Aus-
wirkungen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der
Abwagung waren. Sie kénnen sich ergeben durch

- eine falsche Umsetzung eines Planes,
- eine unsichere Prognose oder
- unvorhersehbare Wirkungen

Ziel der Umweltliberwachung ist also die Prifung, ob bei der Durchfiihrung von
Planen Umweltauswirkungen eintreten, die bei den Prognosen der Umwelt-
wirkungen in der Erstellung des Umweltberichtes nicht bzw. nicht in der ent-
sprechenden Auspragung ermittelt worden sind. Eine Uber das geltende Recht
hinausgehende, materielle Verpflichtung zur Durchfiihrung von AbhilfemaBnahmen
wird hierdurch nicht aufgestellt.

Den Fachbehdrden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kommunen darauf hinzu-
weisen, wenn sie Erkenntnisse insbesondere Gber nachteilige Umweltauswirkungen
haben (§ 4 Abs. 3 BauGB). Hiermit sollen die Gemeinden von aufwandigen
Ermittlungen entlastet und Doppelarbeit vermieden werden. Diese ,Bringschuld” der
Fachbehérden auch nach Abschluss der Planung tragt der Tatsache Rechnung,
dass von verschiedenen Behérden im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerfillung
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bereits Umweltdaten erhoben werden, deren Zusammenschau ein weitgehendes
Bild von den im Gemeindegebiet eintretenden erheblichen Umweltveranderungen
ermdglicht.

Far diese Planung sind unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen nicht
erkennbar. Daher wird auf die Benennung von MaBnahmen verzichtet und dieses
Monitoring auf die ,, Bringschuld“ der Fachbehdrden abgestellt.
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4.3 Zusammenfassung

Die Stadt Milheim an der Ruhr plant, im Stadtteil, Holthausen parallel zur Tilsiter
StraBe sowie zur StraBe "Oppspring" zwei neue Wohnbereiche in Anlehnung an die
bestehenden Wohnstrukturen zu entwickeln. Der stadtebauliche Entwurf sieht
neben der Errichtung von ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern mit groBzigigen
Grundstlcken eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sowie eine Flache fir die Landwirtschaft vor.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser MaBnahme erfolgt die Aufstellung des
B-Plans G14 "Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld". Das B-Plan-Gebiet umfasst eine
Flache von ca. 3,6 ha.

Das Plangebiet wird derzeit Gberwiegend von landwirtschaftlichen Nutzflachen
eingenommen. Wahrend der westliche Bereich ackerbaulich genutzt wird, unterliegt
der 6stliche Bereich der intensiven Grunlandnutzung (Pferdeweide). Die Flachen
besitzen eine geringe 6kologische Bedeutung. Gehdlzstrukturen mit mittlerer 6kolo-
gischer Bedeutung treten entlang der Tilsiter StraBBe (Linden-Baumreihe) sowie am
"Oppspring" (Gehdlzstreifen) auf.

Das Plangebiet liegt am Rand des Kaltlufteinzugsgebietes Rumbachtal, besitzt auf-
grund seiner geringen GrdBe jedoch nur eine untergeordnete Bedeutung im Hinblick
auf die klimatische Ausgleichsfunktion. Der zentrale Bereich des B-Plan-Gebietes, in
dem keine Wohnnutzung vorgesehen ist, ist Bestandteil eines Landschaftsschutz-
gebietes. Das Gebiet selbst erfillt keine Erholungsfunktion.

Die im Plangebiet vorkommenden Pseudogley-Parabraunerden sind aufgrund ihrer
natirlichen Bodenfruchtbarkeit als schutzwlrdig bzw. besonders schutzwirdig
eingestuft. Das Landschaftsbild ist landwirtschaftlich gepragt, vereinzelt treten
Gehdlzelemente auf. Kulturgiter sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden,
die Ackerflache wird als Sachgut betrachtet.

Keine nennenswerten Umweltauswirkungen ergeben sich durch das Vorhaben fir
die Schutzgtiter "Menschen", "Wasser", "Klima/Luft" und "Landschaft". Die negati-
ven Wirkungen hinsichtlich des Schutzgutes "Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt"
durch den Verlust von Uberwiegend 6kologisch geringwertigem Lebensraum (Acker,
Intensivweide) werden durch die Schaffung héherwertiger Biotopstrukturen ausge-
glichen. Die Kompensation erfolgt durch die Umwandlung von Acker in Extensiv-
rasen auf der im B-Plan-Gebiet festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie durch die Anpflanz-
ung von Baum- und Strauchgruppen auf einer Flache auBerhalb des Plangebietes.

Fir das Schutzgut "Boden" ergeben sich durch die Versiegelung von Bereichen
schutzwurdiger bzw. besonders schutzwirdiger Béden zunachst erheblich negative
Umweltauswirkungen, die eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfordern. Als
bodenfunktionsbezogene KompensationsmaBnahme wird als erosionsmindernde
MaBnahme die Verkiirzung der abflusswirksamen Hangléange durch Schaffung einer
geschlossenen Vegetationsdecke als multifunktionaler Ausgleich festgesetzt. Nach
Durchfihrung dieser MaBnahmen ist auch hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden*
nicht mit erheblich negativen Umweltauswirkungen zu rechnen.
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Zeichenerklarung

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Baugebiete

WR 1-4 Reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

1] als Hochstgrenze festgesetzte Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenze

e Baugrenze
A nur Einzelhduser zulassig
Verkehrsflachen

|:| offentliche Verkehrsflache

e Straflenbegrenzungslinie
Ver- und Entsorgungsanlagen

|:| Flachen fir Versorgungsanlagen

@ Wertstoffsammelstelle

MaBnahmenflachen, Flachen fiir die Land- und Forstwirtschaft

EEQ Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

|:| Flache fir die Landwirtschaft

Sonstige Festsetzungen

] Grenze des Bebauungsplanes
(fallt tlw. mit StraRenbegrenzungslinie zusammen)

[E=] Gk mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache
S (siehe Text)

[\:r\:rg] L mit Leitungsrechten zu belastende Flache

S (siehe Text)

r—= Umgrenzung von Flachen mit der Zweckbestimmung
| I | Garage / Carport (empfohlene Aufteilung)

[ = = ) Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

AAAAA

S

AAAAA

Flachen fur Aufschittungen

AAAAA
AAAAAL

Sonstige Signaturen
— —-- —  Flurgrenze

vorhandene Flurstlicksgrenze

Kartierungsnachweis flir Grenzpunkte

|:| vorhandene bauliche Anlage
V4 Geschosszahl vorhandener Gebaude
/N Dach von 29° - 45° Neigung

- vorhandene Firstrichtung

> vorhandener Eingang

7777777777 vorhandene topographische Linie

0 7033 Gelandehohe (aufgemessen im Januar 2008)
s 70.33 interpolierte Gelandehdhe
[T vorhandene Bdschung

vorhandene Bdume
|nn} StraRensenkkasten
—————————— vorgeschlagene Ausfteilung Stralte
vorgeschlagene Parkflache

vorhandene Parkflache

Weitere Planzeichen siehe Zeichenvorschrift fir Katasterkarten
und Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen (Zeichenvorschrift
NW) RdErl. des Innenministers vom 20.12.1978 -1D 2 - 7120.

Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsplan

Landschaftsschutzgebiet

Kennzeichnung

. . Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friheren

Luftschutzbaus erforderlich werden kénnen.

Stollen / Bunker

Stollen - nachrichtliche Darstellung

aus den Lagepldanen

Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster
und Wohnbauforderung der Stadt Miilheim an der Ruhr

jj Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche

Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friiheren
Bergbaus erforderlich werden kénnen.

Bergbau

Tagesbruch-, Senkungs-/Setzungsrisiko
mit geringer Wahrscheinlichkeit vorhanden
Gutachten 07/2012, DMT GmbH Co. KG
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1. Vorbemerkung

Im Ortsteil Holthausen, 6stlich des Stadtzentrums von Milheim an der Ruhr, ist an der Tilsi-
ter StraBe und in einem Teilbereich des Oppspring eine ergdnzende, moderate StraBenrand-
bebauung auf einer bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache geplant. Die Fest-
setzungen sehen ,Reine Wohngebiete” mit einer maximal |I-geschossigen Einzelhausbebau-
ung, auf groBzigigen Grundsticken (Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, Geschossflachenzahl
(GFZ) 0,6), aufgeteilt auf drei Wohngebiete vor. Diese Wohngebiete werden von einer ,Fla-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft®
und einer ,Flache fir die Landwirtschaft® eingerahmt, die zudem eine groBziigige Durchgri-
nung des Plangebietes sicherstellen. Diese Ziele sollen mit der Aufstellung des Bebauungs-

planes ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14" bauplanungsrechtlich gesichert werden.

2. Artund Weise der Beriuicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14“ wurde ge-
man § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in welcher die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt wurden. Die Ergebnisse wurden in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaB § 2a BauGB einen

gesonderten Teil der Begriindung.

FOr den Bebauungsplan wurde die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Landschaftspflegerischer Begleitplan
(LBP) erstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass der mit der Planung verbundene Eingriff
in Natur und Landschaft durch MaBnahmen innerhalb des Plangebietes (auf der ,MaBnah-
menflache*) sowie durch die Festsetzung der externen AusgleichsmaBnahme am
Dimpelweg (Gemarkung Menden, Flur 2, Flurstick 113) auf einer Flache von 1.405 m?2 aus-

geglichen werden kann.

Der Umweltbericht gelangt zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Planung nicht
mit erheblichen, dauerhaften negativen Auswirkungen fiar die Umwelt zu rechnen ist. Die
Umweltbelange werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan berlcksichtigt. Zudem
kébnnen die zu erwartenden vorhabenbedingten negativen Umweltauswirkungen minimiert

werden. Fir die einzelnen zu betrachtenden Belange stellt sich dies folgendermaBen dar:

e Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind durch die Planungen keine negativen
Wirkungen zu befiirchten. Das Gebiet ist durch Verkehrslarm der Oberen Saarland-
straBe (B1) sowie der StraBe ,Holthauser Hoéfe* vorbelastet. Es ergeben sich aber

keine Festsetzungen zu SchallschutzmaBnahmen, allenfalls werden passive Schall-
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schutzmaBnahmen empfohlen. Von einer erheblichen Belastung durch Luftschadstoffe
bzw. Feinstaub ist ebenfalls nicht auszugehen.

Auch liegt das Gebiet im Einzugsbereich des Flughafens Essen/Mulheim und der Flug-
routen des Flughafens Dlsseldorf. Deshalb ist zumindest zeitwiese stérender Flug-
[&rm nicht auszuschlieBen.

Durch die Planung ist mit zusatzlichen Anwohnerverkehren und Hausbrand zu rech-
nen, erhebliche zusatzliche negative Auswirkungen sind aber nicht zu erwarten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht zu erwarten.

e Zur Beurteilung des Schutzgutes Boden wurde die Bodenfunktion anhand der Me-
thode des Geologischen Dienstes NRW (GD NRW 2004) hinsichtlich ihrer Schutzwdr-
digkeit bewertet. Die Béden weisen keine Schutzwiirdigkeit aufgrund der Biotopent-
wicklungspotentiale und Archivfunktion der Natur- und Kulturgeschichte auf. Eine
Schutzwirdigkeit besteht jedoch hinsichtlich der natirlichen Bodenfruchtbarkeit. Fir
die Béden des WR 1 und WR 2 an der Tilsiter StraBe wurde eine ,schutzwiirdige na-
tirliche Bodenfruchtbarkeit” ermittelt und fir das WR 3 am Oppspring eine ,beson-
ders schutzwiirdige Bodenfruchtbarkeit”.

Die Umsetzung der Planung fihrt zu einer Flachenversiegelung. Die hierdurch verlo-
ren gehenden Bodenfunktionen kénnen aber durch bodenfunktionsbezogene MaB-
nahmen kompensiert werden, so dass der Eingriff unter Beriicksichtigung dieser
MaBnahmen als nicht erheblich eingestuft wird.

Altlasten sind nicht bekannt und werden nicht vermutet.

Kulturglter bzw. Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht

vorhanden. Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist daher nicht betroffen.

e Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
kennen. Im Plangebiet befinden sich keine natlrlichen Oberflachengewéasser. Das
Plangebiet besitzt aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit der vorkommenden
machtigen Ldssdecke nur eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.
Diese wird durch die Flachenversiegelung und die Ableitung des Regenwassers aus
dem Gebiet (in Rumbach und Mischwasserkanal im Oppspring) weiter verringert aber

nur mit geringen negativen Auswirkungen.

e Zur Beurteilung des Schutzgutes Klima wurden umfangliche gutachterliche Unter-
suchungen angestellt, da die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr (aus
2003) das Plangebiet als Freilandklimatop klassifiziert und es dem Kaltlufteinzugsge-
biet des Rumbachtales zuordnet. Die Untersuchungen kommen zu dem Schluss, dass
auch mit der Berlcksichtigung der seit der Aufstellung der Klimaanalyse aus 2003
hinzu gekommenen Versiegelungen im Einzugsgebiet des Rumbachtals, die geplante

Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Kaltluftproduktion zur Folge hat.

4
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Der Anteil des Plangebiets an der Kaltluftproduktion des Rumbachtales lasst sich mit
0,079% bestimmen. Eine Veranderung um 5% ware gemaB VDI- Richtlinien 3787
Blatt 5 immer noch als ,gering“ zu bewerten. Bei Berlcksichtigung aller baulichen
Veranderungen im Einzugsgebiet des Rumbachtals verbleiben von diesen 5% noch
4,883%. Durch die Bebauung wird demnach nur eine geringfligige Verédnderung der
lokalklimatischen Situation erwartet. Bezliglich des Schutzgutes Luft ist zu erwar-
ten, dass sich die Freisetzung von zusatzlichen Luftschadstoffen und Feinstaub in ge-
ringem Umfang durch Hausbrand und das zuséatzliche Verkehrsaufkommen auf die
lufthygienische Situation auswirken. Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut

Klima und Luft sind nicht zu erkennen.

e Im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt wird die
geplante Bebauung / Versiegelung, die aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung (Ackerflache und Pferdeweide) ohnehin bereits geringe 6kologische Wertig-
keit der Flache weiter mindern. Des Weiteren gehen Gehdlzstrukturen mit mittlerer
Bedeutung als Lebensraum verloren. Die Lindenbaumreihen entlang der Tilsiter Stra-
Be soll nach Mdglichkeit erhalten werden. Die Schaffung einer 6kologisch hdherwerti-
gen ,Extensivrasenflache” auf der ,MaBnahmenflache” sowie Gehdélzpflanzungen au-
Berhalb des Plangebietes am Dimpelweg begriinden die insgesamt nur geringen ne-
gativen Auswirkungen.

Der Artenschutz wurde in einem Fachbeitrag hinsichtlich der planungsrelevanten Ar-
ten in Nordrhein-Westfalen untersucht. Er bestatigt, dass fir keine planungsrelevan-
ten Arten durch die Realisierung der Planung eine erhebliche Beeintrachtigung zu
prognostizieren ist.

Da innerhalb des Vorhabengebietes und in seiner ndheren Umgebung keine geeigne-
ten Lebensraumstrukturen fir planungsrelevante Amphibien und Reptilien bestehen
und sie bislang nicht nachgewiesen werden konnten, ist von ihrem Vorkommen nicht
auszugehen.

Brutstatten planungsrelevanter Vogelarten oder Tages- oder Wochenstubenquartiere
von Fledermausen wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Festgestellt wurden aber
Brutvorkommen im Nahbereich sowie eine potentielle Nutzung von Teilbereichen des
Gebietes als Nahrungshabitat.

Durch die Umwandlung des Ackerlandes auf der ,MaBnahmenflache” in extensives
Grinland kdénnen die bau-, anlage- und nutzungsbedingten Wirkungen auf die Nah-
rungshabitate der planungsrelevanten Arten deutliche vermindert werden, da Exten-
sivgrinland die Verfagbarkeit von Nahrungsressourcen (Kleinsdugern) insbesondere
far Greifvégel und Eulen erhéhen kann. Auch Graureiher und Rauchschwalben kén-
nen von der Nutzungsumwandlung profitieren.

Fir Fledermause gehen anlage- und nutzungsbedingt potenzielle Nahrungshabitate

verloren, es bestehen hier jedoch Ausweichmdglichkeiten auf benachbarten Flachen.

5
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Auch hier fiihrt die Extensivrasenflache zu einer Verbesserung der Nahrungsgrundla-
gen fir Fledermé&use, da sie insektenreicher ist als eine intensiv genutzte Ackerfla-
che.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde fir keine planungsrelevante
Art eine erhebliche Beeintrachtigung prognostiziert, die ein Verbot gemaB § 44
BNatSchG begrindet oder die Beantragung einer Ausnahmeregelung erforderlich
macht.

Fir die Biologische Vielfalt ist mit einer anlagebedingten Strukturanreicherung des
Plangebietes, durch Anlage einer extensiv gepflegten Grinlandflache sowie voraus-
sichtlich durch Gehélzpflanzungen im Bereich der Géarten zu rechnen. Nutzungsbe-

dingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

e Das Landschaftsbild des Plangebiets stellt sich als kleiner Freiraum am Rand der
Siedlungsbebauung dar, der durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt ist. Vereinzelt
treten Gehdlzelemente auf. Die Geladndeoberflache ist muldenartig eingetieft und fallt
nach Norden bzw. Nordosten hin ab. Im Osten, Siden und Westen grenzt Wohnbe-
bauung am hdéher gelegenen Rand der Gelandemulde bestehend aus Einzel- und
Doppelh&dusern in ein- bis zweigeschossiger lockerer Bauweise, sowie Mehrfamilien-
hausern an. Wéahrend die Sichtbeziehungen in Richtung Osten, Siden und Westen
durch einen z.T. eingegriinten Siedlungsrand begrenzt werden, ergeben sich teilwei-
se weitrdumigere Sichtbeziehungen in nérdliche Richtung auf die Waldflachen des
Rumbachtales. Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und damit
auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild sind in Verbindung mit dem Er-
scheinungsbild des Umfeldes und den verbleibenden Sichtbeziehungen nicht zu er-

warten.

3. Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wur-
den seitens der Berufsfeuerwehr, des Ruhrverbandes und der Bezirksregierung Disseldorf
(staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst) Hinweise geduBert, die im Anschluss an die

textlichen Festsetzungen Berlcksichtigung fanden.

Die Anregungen des Amtes flir Umweltschutz (Natur und Landschaft, Klima und Lufthygiene,
Untere Wasserbehoérde und Entwéasserung) wurden in den Festsetzungen und Hinweisen be-
ricksichtigt.

Die Anregung der Milheimer Entsorgungsgesellschaft fihrte zu einer Festsetzung der Wert-
stoffsammelstelle im Plangebiet. Der Anregungen der Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung
6, Bergbau) wurde mittels einer Kennzeichnung in der Planzeichnung und im Anschluss an

die textlichen Festsetzungen gefolgt.
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Die Bedenken der IHK Essen, des Gesundheitsamtes, der Bezirksregierung Dusseldorf (De-

zernat 33, Landliche Entwicklung/Bodenordnung) fihrten zu keiner Plandnderung.

Die Anregung der Leitungstrdger Medl und RWW sowie der Berufsfeuerwehr, die private
StrichstraBe am Oppspring betreffend, bedirfen keiner weiteren Berlcksichtigung, da diese

Planung zugunsten einer StraBenrandbebauung aufgegeben wurde.

4. Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitbeteiligung

Die wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Offentlichkeitsversammlung
eingegangenen Anregungen sind Uberwiegend identisch. Sie wurden ins Verfahren aufge-
nommen und entsprechend gewertet.

Zur  Reduzierung und Begrenzung der Bebauung und zur Erhéhung des
Durchgriinungsanteils im Plangebiet wurden folgende Anderungen und Ergadnzungen der
Festsetzungen vollzogen/aufgenommen:

e Reduzierung der Flachen der Baugebiete WR 1 bis WR 3 zugunsten der ,Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
(MaBnahmenflache) und der Flache fir die Landwirtschaft.

e Anderung der Bebauung am Oppspring von einer StichstraBe mit Wendeanlage in ei-
ne moderate StraBenrandbebauung.

e Reduzierung der Uberbaubaren Bereiche (Flache der Baufenster, nur noch 11 % des
Plangebietes dirfen Gberbaut werden) und der mdglichen Haustypen (Reduzierung
der mdglichen Einzel- und Doppelhduser auf nur Einzelh&duser im WR 2).

e Festsetzung der GRZ von 0,3 und GFZ von 0,6 (sie bleibt damit hinter den Vorgaben
der BauNVO zurlck).

e Begrenzung der Bebaubarkeit der Grundstick ausschlieBlich in den Gberbaubaren Be-
reichen, zum Schutz der Gartenflachen.

e Die vorstehenden MaBnahmen dienen dazu, die Bebauung / Versiegelung zu reduzie-
ren und damit den Eingriff in Boden, Klima und Wasserhaushalt zu verringern und so
vertraglicher zu gestalten. Zugleich dienen sie einer starkeren Durchgrinung (ent-
sprechende Ausweitung der MaBnahmenflache und der Flache fir die Landwirt-
schaft).

e Die Héhenbegrenzung der geplanten Hauser und Vorgaben zu Dachneigung (insbe-
sondere im WR 3 begrenzt auf Pultdacher und Flachdacher) dienen neben gestalteri-
schen Aspekten auch der Einschrdnkung der entstehenden Baumassen.

e Festsetzung von KompensationsmaBnahmen (Anpflanzung und Erhalt von Extensiv-
rasen auf der direkt angrenzenden ,MaBnahmenfldéche* und Aufwertung einer exter-
nen Ackerflache durch Anpflanzung / Ergédnzung einer Baum- und Strauchgruppe; die

urspringlich geplante Anlegung eines Waldsaumes am nérdlich zum Plangebiet lie-
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genden Waldchen wurde wieder verworfen, da nicht ausgeschlossen werden konnte,
dass er den Kaltluftabfluss zum Rumbachtal evtl. negativ verandert hatte).

e Festsetzung / Hinweise vom MaBnahmen zum Bodenschutz, Baumschutz, Arten-
schutz,

e Festsetzungen / Hinweise zur Vermeidung und Minderung der Auswirkungen der Pla-
nung,

e MinimierungsmaBnahmen zur Flachenversiegelung, Dachbegrinung und

e Vorgaben zur Behandlung des Niederschlagswassers (eine 6rtliche Versickerung ist
nicht ideal mdglich, eine vollstadndige Ableitung in die Kanalisation ebenfalls nicht,
deshalb wird eine gedrosselte Abfihrung zum Rumbachtal gewahlt),

e Vorgabe von MaBnahmen zur Minderung von Hausbrandemissionen.

e Die angrenzenden StraBenflachen wurden zur Regelung der rechtlichen Vorgaben der

ErschlieBungsanlagen mit aufgenommen.

Die vorstehenden MaBnahmen sind dazu geeignet, die Planung vertraglicher zu gestalten
und damit den Bedenken der Birgerinnen und Birger entgegenzukommen.

Folgende Diskussionsfelder wurden seitens der Biurgerinnen und Biirger angesprochen:

Es wurden Bedenken zur klimatischen Auswirkung der Planung geauBert, da vermutet
wird, dass die im Plangebiet entstehende Kaltluft ins Rumbachtal abflieBt und einen wertvol-
len Beitrag zur Kaltluftstrémung im Rumbachtal in Richtung Milheimer Innenstadt liefert.
Mit der Bebauung kdnnte die entstehende Kaltluft verringert werden. Der erste Entwurf des
Gutachtens zur Untersuchung der klimatischen Bedeutung des Plangebietes zeigt nur einen
sehr geringen Einfluss/ Beitrag des Plangebietes am Kaltluftstrom. Deshalb wird er im Wi-
derspruch zur stadtischen Klimaanalyse aus 2003 gesehen. Es werden ergdnzende Untersu-
chungen gefordert. Die zuséatzlichen gutachterlichen Untersuchen bestatigen weiterhin, dass
die zu erwartenden Einflisse der geplanten BaumaBnahme auf den Kaltluftstrom im Rum-
bachtal nicht gravierend sind. Die vollzogenen Plananderungen zur Verringerung der Bebau-
ung / Versiegelung und zur starkeren Durchgrinung des Plangebietes, die geringe GRZ/GFZ
und die Festsetzungen zur Geb&udehdhe / Dachform (WR 3), Dachbegrinung sowie die

AusgleichsmaBnahmen minimieren den Eingriff weiter.

Es wurde die Anregung geduBert, dass die Planung dem Schutz der Béden und dem spar-
samen Umgang mit Flachen im AuBenbereich widerspricht. Zur Klassifizierung der Bo6-
den wurde eine gutachterliche Untersuchung angestellt. ,Besonders schutzwirdige Béden®
existieren nur im WR 3 am Oppspring. In diesem Bereich wurde die Bebauung/Versiegelung
durch Aufgabe der StichstraBe deutlich minimiert. Das Plangebiet ist nicht zweifelsfrei dem
AuBenbereich zuzuordnen, schon weil keine eindeutige Abgrenzung zur vorhandenen Be-
bauung besteht und die Gberwiegende Bebauung der Umgebung nach § 34 BauGB geneh-

migt wurde. Insgesamt kann ein sparsamer Umgang mit Boden nachgewiesen werden, da

8
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fir die ErschlieBung der Neubebauung ausschlieBlich Blrgersteige und ein Parkstreifen auf
bereits teilweise versiegelten Flachen erforderlich wird. Weitere ErschlieBungs- oder Infra-

struktureinrichtungen werden nicht erforderlich.

Auch wurden Bedenken bezliglich der Zerstérung der Lebensraume von Tieren und
Pflanzen geduBert. Die gutachterlichen Untersuchungen hierzu zeigen, dass das Gebiet
aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung 6kologisch nur von geringem Wert ist.
Planungsrelevante Arten werden nicht bedroht. Da das Plangebiet als Nahrungshabitat ge-
nutzt wird, kann durch die Anlegung der Extensivrasenflache auf der MaBnahmenflache eine

deutliche Verbesserung erzielt werden.

Die Bedenken zur Entwasserung kénnen ebenfalls ausgerdumt werden. Wie die gutachter-
lichen Untersuchungen zeigen, ist der Boden nicht ideal zur Versickerung geeignet. Es be-
steht aber die Méglichkeit das Regenwasser der Baufelder WR 1 und WR 2 an der Tilsiter
StraBe gedrosselt dem Rumbach zuzuflihren. Zur Drosselung bieten sich handelsibliche Re-
tentionstanks an, die das Regenwasser der Dachflachen auffangen und langsam wieder ab-
geben. Uber eine private Regenwasserleitung kann es dann einer Zuleitung zum Rumbach
zugefihrt werden. Aufgrund der Drosselung und der zeitversetzten Abgabe kann der Rum-
bach es unbedenklich aufnehmen. Damit kann die beflirchtete Gefahrdung der Umgebungs-
bebauung ausgeschlossen werden.

Das Schmutzwasser kann in die vorhandene Kanalisation eingeleitet werden.

Die zahlreichen Gutachten zur Untersuchung der Planung auf Vertraglichkeit, wurden von
der Schulten Baumer GmbH, der Vertretung der Grundstlickseigentimer im Plangebiet be-
zahlt, deshalb vermuten einige Blirger, dass es sich auch inhaltlich um Investorengutach-
ten handelt. Diese Beflirchtung ist nicht gerechtfertigt. Die verschiedenen Gutachten ent-
stehen in sehr enger Abstimmung mit den jeweiligen Fachadmtern. Sie bestimmen Umfang
und Methodik der Untersuchungen (sofern sie nicht gesetzlich geregelt sind) und kontrollie-
ren die Interpretation der Untersuchungsergebnisse und die vorgeschlagenen MaBnahmen.
Die Vorgehensweise, dass von der Planung beglnstigte Planungskosten libernehmen, wenn
nicht die Stadt Eigentimerin der Entwicklungsflachen ist, ist in Mldlheim an der Ruhr Usus

und keine Besonderheit dieser Planung.

Weiterhin wird von den Anwohnern/Blrgern befiirchtet, dass das Landschaftsbild und ihr
Lebensraum durch die Neubebauung zerstért wird und damit den Anwohnern, wie den Er-
holungssuchenden verlorengeht. Die verfolgte moderate StraBenrandbebauung ergénzt die
vorhandene Bebauung und figt sich harmonisch ein. Mit der Reduzierung der Baufelder und
der damit einhergehenden Ausweitung der ,MaBnahmenflache” und der ,Flache fir die
Landwirtschaft® verbleiben viele Sichtfenster in die Landschaft. Weitere werden sicher zwi-

schen den Hausern (Einzel- und Doppelhduser oder im WR 2 nur Einzelh&user) entstehen.
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Die Lindenbaumreihe an der Tilsiter StraBe soll erhalten werden. Die Funktion als ,Naher-
holungsgebiet” kann also gewahrt bleiben.

Die Festsetzungen des Landschaftsplanes (Landschaftsschutzgebiet) werden von der Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Die vorhandene Wohnbebauung ist flir groBstadtische Verhaltnisse sehr groBzigig und auf-
gelockert. Die Ausrichtung der Freiflachen erfolgt bei allen Wohngebauden zur jeweils stra-
Benabgewandten Seite und damit in Stid-Westrichtung der Grundstiicke. Die Neubebauung
erfolgt auf der gegentberliegenden StraBenseite (einzige Ausnahme Oppspring 71).
Abstande zwischen Bestands- und Neubebauung Ubersteigen die vom Gesetzgeber geforder-

ten ca.6 m um ein Vielfaches, so dass keine unzumutbaren Verhaltnisse entstehen werden.

In der Bevdlkerung wird kein Bedarf an weiterem (gehobenem) Wohnraum in Form von
Einzel- und Doppelhdusern gesehen. Dieser Eindruck deckt sich nicht mit dem Marktgesche-
hen und den vorliegenden Studien. Diese weisen eindeutig nach, dass die Baulliicken und die
durch Abriss frei werdenden Grundsticke den Bedarf nicht decken kdénnen. Hierzu werden
kleine Neubaugebiete in Ergédnzung zu gesunden Wohngebieten vorgeschlagen. Genau diese
Vorgaben erflllt das Plangebiet, weshalb dieser Entwicklung auf einer Teilflache Vorrang vor
dem Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung eingerdumt wird. Der Flachennutzungsplan
(FNP) sieht seit Jahrzehnten eine solche Entwicklung fir nahezu das gesamte Haustadtsfeld
vor. Eine Reduzierung in eine StraBenrandbebauung erfolgte erst 2005. Auch der Regionale
Flachennutzungsplan (RFNP), der den FNP in 2010 abgeldst hat, bestatigt noch einmal die
beabsichtigte Wohnbaulandentwicklung an dieser Stelle.

Die geduBerte Sorge, dass die Planung sich noch weiter ausdehnt (wieder Uber das ge-
samte Haustadtsfeld), ist unbegriindet. Die Darstellung des RFNP, aus der sich der Be-
bauungsplan entwickelt, ldsst an dieser Stelle keine weitere Wohnbaulandentwicklung zu.
Die Aufweitung des Abstandes zwischen den Baufeldern WR 1 und WR 2 gegenlber der
Einmindung des Waldsaum an der Tilsiter StraBe hat rein stadtebauliche Griinde — sie dient
zur weiteren Betonung der kleinen Platzsituation dort. Das an dieser Stelle gewéhrte Geh-
und Fahrrecht sichert dem Landwirt ausschlieBlich die Zuganglichkeit zu seinen weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Hier wird kein Weg entstehen.

Der RFNP ist ein Planungsinstrument der Gemeinde und unterliegt einem gewissen Wandel.
Sollte er an dieser Stelle langfristig wieder geandert werden und weiteres Wohnbauland dar-
stellen, nur dann kann weiter geplant werden. Hierzu bedarf es aber eines formalrechtlichen

Verfahrens.

Weiterhin wurde das Argument vorgetragen, dass Holthausen in jiingster Vergangenheit
viel fiir die Stadtentwicklung getan hat und die Infrastruktur zur Versorgung schon
jetzt Uberlastet ist. Mit der Entwicklung des Kasernengeldandes hat Holthausen einen sehr

groBen Beitrag zur Stadtentwicklung geleistet. Dieses Argument ist sehr richtig und nach-
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vollziehbar. Trotzdem bedarf es weitere Verdnderungen und Anpassungen und damit Bau-
maBnahmen um aktuellen Bedirfnissen gerecht zu werden /bleiben.

Auch das Argument dass die Infrastruktureinrichtungen zwischenzeitlich Gberlastet waren ist
zumindest teilweise richtig. Mit den neuen Einkaufsméglichkeiten, die auf dem Geléande der
ehemaligen Rugenberger Brotfabrik zwischenzeitlich entstanden sind, hat sich die Situation
deutlich verbessert. Auch die Entwicklungsanalysen der Kindergarten und Schulen lassen
erkennen, dass die jetzige Auslastung sich sehr schnell dahingehend wandelt, dass ein er-
héhter Bedarf an Kindern zur Starkung der Einrichtungen erkennbar wird.

Die Verkehrssituation die zum Schulbeginn und bei schulischen Veranstaltungen vor-
herrscht, kann mit den Mdéglichkeiten des Bebauungsplanes nur sehr bedingt gelést werden.
Die Neubebauung muss ihre Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstliick nachweisen. Der
zweite Blrgersteig entlang der Tilsiter StraBe sichert den Schulweg ebenso wie die mit der
Neubebauung hinzukommende soziale Kontrolle. Die zweispurige StraBe sichert den gere-
gelten Abfluss des Verkehrs. Weiterhin wird aber dariiber hinaus ein Umdenken der Eltern
erforderlich, die Kinder nicht mit dem PKW bis direkt vor die Schule zu fahren und bei schu-
lischen Veranstaltungen auf das Auto zu verzichten, da flr solche Bedarfe nicht ausreichend
Parkplatze zur Verfligung stehen (eine gut OPNV Anbindung ist gegeben). Diese letztge-

nannten Prozesse kdnnen nicht im Rahmen dieser Planung geleistet werden.

5. Ergebnisse der Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange wurden seitens
der Bezirksregierung Dusseldorf (staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst) neue Hinweise
geauBert, die mit dem bestehenden Hinweis im Anschluss an die textlichen Festsetzungen
bereits abgedeckt werden. Der Anregung des Amtes far Umweltschutz (Lufthygie-
ne/Larmschutz) wurde in Bezug auf den Fluglarm mit einem entsprechenden Hinweis ge-
nigt. Die vorgeschlagene Festsetzung zur Einzelraumfeuerungsanlagen wurde nicht mit

aufgenommen.

Die Anregung der Bezirksregierung Diisseldorf (Dezernat 26) zum Bauschutzbereich wurde
als ,nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften“ in Anschluss an

die textlichen Festsetzungen aufgenommen, ebenso der Hinweis zum Fluglarm.
Die Wertstoffsammelstelle verbleibt unverédndert in Lage und Gr6Be, die graphische Festset-
zung in der Planzeichnung orientiert sich am Bestand, damit wird der Anregung der Milhei-

mer Entsorgungsgesellschaft gefolgt.

Der Anregung des Leitungstragers Medl wurde gefolgt, in dem die ungefdhre Lage der Gas-

leitung bei den Planungen der StraBenbaumaBnahmen bericksichtigt wurde.

11



Bebauungsplan ,Tilsiter StraBe / Haustadtsfeld — G 14 Zusammenfassende Erklarung

6. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der weiteren Informationsveranstaltung wur-
den alle Argumente aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erneut vorgetragen. Sie
wurden erneut analysiert und bewertet und fithren zu der Anderung, dass nunmehr in allen
Baugebieten WR 1 bis WR 3 ausschlieBlich Einzelh&user zugelassen werden sollen, um die
Bebauung noch weiter zu reduzieren. Dariiber hinausgehende Anderungen sind nicht ge-

rechtfertigt.
Als neue Argumente wurden vorgetragen:

Die Wertung/Abwéagung beziglich des Umwidmungsgebotes bislang landwirtschaftlich
genutzter Flachen sei unzureichend. Der nachweisliche Bedarf an gehobenem Wohnbauland,
die Méglichkeit zur Ergadnzung der StraBenrandbebauung mit minimalem ErschlieBungsauf-
wand und ganz ohne Erganzung zusatzlicher Infrastruktureinrichtungen und nicht zuletzt die
Planungsabsicht der Stadt Uber Jahrzehnte an dieser Stelle Wohnbauland zu entwickeln, soll
der Anregung entgegengehalten werden. Weiterhin ist die Anlegung der extensiven Grinfla-
che auf der ,MaBnahmenflache” dazu geeignet, eine jetzt intensiv ackerbaulich genutzt Fla-
che zu extensivieren (gemé&B den entsprechenden Férderprogrammen in Deutschland und
EU). Langfristig oder bei nachhaltigen Versorgungsengpassen kénnte diese Flache aber wie-

der ackerbaulich genutzt werden.

Die Beflrchtung, dass die landwirtschaftliche Flache mit Schadstoffen/Altlasten verunrei-
nigt ist, ist unbegrindet. Auf der Flache wurden nahezu ausschlieBlich Nahrungsmittel an-
gepflanzt, die bezliglich des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln strengen

Kontrollen unterliegen.

Die Bebauung/ Gestaltung wird von einigen Birgern immer noch als zu eng und am
Oppspring mit der festgesetzten Zweigeschossigkeit und Héhe als zu hoch und groBB angese-
hen. Auch wird gegen die Festsetzungen der Dachformen argumentiert. AuBer der Reduzie-
rung auf nur noch Einzelhduser soll keine weitere Anderung vollzogen werden, um dem Be-
darf an Einzelhdusern auch ein wirkliches Angebot entgegen setzten zu kénnen. Die verfolg-
te gehobene, individuelle Wohnbebauung bendétigt zudem ein entsprechendes Wohnflachen-
angebot. Um die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten, muss deshalb eine ange-
messene Bebauung in die Hohe zugelassen werden. Die zuldssigen Dachformen orientieren
sich an den vorhandenen Dachformen die eben nicht mit ,Satteldach® und ,Mansarddach®
abgedeckt werden.

Die enge Festsetzung zu Flachdachern oder flach geneigten Pultdachern am Oppspring im
WR 3 soll an dieser Stelle hohe Dachkonstruktionen ausschlieBen um die Gebdudehéhen zu

reduzieren.
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Die gewiinschte, moderate, aufgelockerte StraBenrandbebauung, die sich harmonisch in den
Bestand einfligt, kann mit den festgesetzten Vorgaben erzielt werden. Die Einzelhausbebau-
ung ist geeignet, das zwischen den Hausern Bereiche unbebaut bleiben, auch wenn hier si-
cher auch Garagen entstehen werden. Eine weitere Aufteilung der Uberbaubaren Bereiche

und damit der Einengung der Planungsmdglichkeiten ist deshalb nicht gewlinscht.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen fiir die Neubebauung soll auf den jeweiligen Bau-
grundstliicken nachgewiesen werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze soll sich wei-
terhin an den Richtwerten der Verwaltungsvorschrift (Nr. 51.11 VV BauO NRW) orientieren
(ein Stellplatz je Wohneinheit), auch wenn diese aufgehoben wurde, da sie von den Gerich-
ten immer noch als Erfahrungsgrundlage angenommen und bestatigt wird. Aufgrund der
guten Anbindung des Plangebietes an den OPNV und des zunehmenden Umdenkens der Be-
volkerung auf diese Alternative umzusteigen, ist kein anderer Ansatz zu begriinden.

Am Oppspring wurde von einem Blrger bemé&ngelt, dass die Anwohner hier die StraBe zu-
parken, obwohl ausreichend Stellplatze auf den Grundstiicken vorhanden sind. Dieser Anre-
gung soll vom Ordnungsamt nachgegangen werden und bei Bestatigung mit entsprechenden

Parkverboten Einhalt geboten werden.

Auch wurde vereinzelt bemangelt, dass die Gefahren des Bergbaus nicht ausreichend unter
sucht wurden. Zu Bergbau und Stollen erfolgt eine Kennzeichnung in Planzeichnung und im
Anschluss an die textlichen Festsetzungen. Detaillierte Untersuchungen sollen im Zusam-
menhang mit der konkreten Planung erfolgen. So ist es mdglich, dass statisch wesentliche

Punkte flir die Neubebauung konkret untersucht werden. Diese Vorgehensweise ist Ublich.

Vereinzelt wurde der Fluglarm als stérend aufgezeigt. Ein entsprechender Hinweis auf die
Einzugsgebiete der beiden nahen Flughédfen und den zeitweise stérenden Fluglarm wurde im

Anschluss an die textlichen Festsetzungen mit aufgenommen.

Die Aufnahme der StraBenflachen zum Plangebiet fihrt zu den Bedenken, dass Erschlie-
Bungskosten auf die Anlieger zukommen. Bislang sind weder Tilsiter StraBe noch
Oppspring rechtlich und tatsachlich fertig hergestellt und damit abrechnungsfahig. Die
Uberwiegende Anzahl der Anlieger hat aber bereits vorzeitig endgiltig abgeldst, so dass flr
sie keine ErschlieBungskosten nach BauGB mehr anfallen. Am Oppspring trifft dies nicht fir
alle Anlieger zu. Hier sind aber die jetzt durch die Planung veranlassten StraBenbaumaB-
nahmen zur endgultigen tatsachlichen Fertigstellung der StraBe nicht geeignet. So wird mit

der Planung zwar der rechtliche, nicht aber der tatsachliche Abrechnungstatbestand erfullt.

Der Anregung zur Aufweitung des Gehweges am Oppspring wurde insoweit gefolgt, als

dass er auf 1,5 m Breite ausgebaut wird. Damit entspricht er dem Bestand weiter dstlich am
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Oppspring. Die Breite ist ausreichend, da der gegeniiberliegende Biirgersteig auf der ande-

ren StraBenseite deutlich breiter ausgebaut ist.

Weiterhin wurde vorgetragen, das Leitungsrecht fiir die private Regenwasserleitung
aus der ,MaBnahmenflache” in die Hausgarten des WR 1 und WR 2 zu verschieben, um die
Bewirtschaftung/Pflege der extensiven Grinflache zu vereinfachen. Dieser Anregung wurde

mit der entsprechenden Verschiebung des Leitungsrechtes gefolgt.

7. Ergebnisse des vereinfachten Anderungsverfahrens

Im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung der betroffenen Behdrden und der Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit (Eigentiimer) wurde nur seitens des
Amtes fiir Umweltschutz Anregungen geduBert. Die redaktionellen Anderungen wurden in
den textlichen Festsetzungen und in den Hinweisen im Anschluss an die textlichen Festset-

zungen korrigiert.

8. Begriundung der gewahlten Planungsalternativen

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Ackerflache und die Pferdeweide weiter land-
wirtschaftliche bewirtschaftet.

Da die Nachfrage an gehobenen Einzelhdusern nicht ausschlieBlich in den bestehenden Bau-
licken und auf frei werdenden Grundsticken in Milheim an der Ruhr gedeckt werden kann,
soll die seit Jahrzehnten im Flachennutzungsplan / regionalen Flachennutzungsplan als
Wohnbauland zu entwickelnde Flache entsprechend umgenutzt werden.

Vorgesehen ist eine modearte StraBenrandbebauung entlang der Tilsiter StraBe und auf ei-
ner kleinen Teilflache am Oppspring, in Anlehnung und zur Ergadnzung der bestehenden
Wohnbebauung. Sowohl Tilsiter StraBe als auch Oppspring sind fir die ErschlieBung der hin-
zukommenden Wohneinheiten geeignet. Andere Infrastruktureinrichtungen im Umfeld kén-

nen durch die Entwicklung gestarkt werden.

Deshalb soll dieser Umnutzung vor anderen Planungsvarianten Vorzug gewéahrt werden.
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Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 20.11.2012
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht gemil § 3 Abs.
2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit
dem Planentwurf in der Zeit vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 &ffentlich ausgelegen
haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 21.08.2013

Die Oberbilrgermeisterin
- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbaufiirderung -
L A,

Hiermilt wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 11.07.2013 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht gemill § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebavungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist
eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 21.08.2013vom Rat der Stadt
beschlossen. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 21.08.2013

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt flir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung -
LA.




