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Textliche Festsetzungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~WindmiihlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)"

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten sind die gemaB § 3
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen dirfen durch Vordacher, Balkone, Ter-
rassen, Erker, Wintergdrten und Treppenvorbauten
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Garagen und Nebenanlagen

3.1 Garagen sind nur innerhalb der daflr festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Die Garagen miussen so er-
richtet werden, dass im Bereich ihrer Zufahrt ein
Abstand von mindestens 6 m zur StraBenbegren-
zungslinie verbleibt.

3.2 In den Bereichen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind Nebenanlagen, die der
Millentsorgung und der Versorgung des Baugebie-
tes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienen, zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft und
MaBnahmen zum Artenschutz

4.1 MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen

Okologische Baubegleitung (OBB)
FUr die Zeitdauer des Bauvorhabens, von der Bau-
vorbereitung bis zur Schlussabnahme, ist eine éko-
logische Baubegleitung mit nachweislich qualifizier-
tem Fachpersonal einzurichten. Die 06kologische
Baubegleitung ist mit Nennung von beauftragten
Personen, Firmen und dazugehdrigen Kontaktdaten
unaufgefordert der Unteren Naturschutzbehérde
mit Baubeginn anzuzeigen. Aufgaben der 6kologi-
schen Baubegleitung sind insbesondere:

. Begleitung der Abrissarbeiten des Gebaudekomple-

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 Abs. 1 u. 2 BauNVvO

§ 1a Abs. 3 BauGB i.Vv.m. § 9
Abs. 1a und 8§ 135a - 135c
BauGB und § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 44 BNatSchG und § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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4.2

xes inkl. regelmaBiger Kontrollen potentieller Quar-
tiere/Wochenstuben von Fledermausen,

Begleitung und Koordinierung sonstiger artenschu-
tzrechtlicher Belange,

Uberwachung von Zeitpunkt und Umfang von Ro-
dungs-/Ruckschnittarbeiten,

Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu
erhaltenden Baumbestéande,

Fihren regelmaBiger Baustellengesprache,
Dokumentation des Bauablaufs und der zu Gberwa-
chenden Schutzglter in regelmaBigen, der Unteren
Naturschutzbehérde einzureichenden Berichten.
Der genaue Umfang der OBB ist vor Beginn der
Bauarbeiten mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

MaBnahmen innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Schutz von Gehdlzbestanden

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume
sind dauerhaft zu erhalten. Der Schutz umfasst alle
Teile des Baumes, somit Stamm, Kronen- und Wur-
zelbereich.

Ausfallende Baume entlang der Ostgrenze innerhalb
des Vorhabengebietes sind zu ersetzen, die Funkti-
on der Baumreihe als Leitstruktur fir Fledermause
ist aufrecht zu erhalten. Im Unterwuchs der Baume
im Bereich der privaten Grunflache entlang der
Ostgrenze (PlanstraBe A) ist eine flachige Begri-
nung mit Bodendeckern zu entwickeln. Der Auf-
bzw. Abtrag von Boden im Wurzelbereich sowie das
Lagern von Bau- und Betriebsstoffen in diesem Be-
reich ist unzulassig.

Im Zuge der Bautéatigkeiten sind die Baume gemanB
RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von Stralen -
Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen und Strauchern im Bereich von Baustel-
len), ZTV Baumpflege und DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen) vor Schadigungen zu
schitzen. Zum Schutz der zu erhaltenden Baume
ist mit Baustelleneinrichtung ein Schutzzaun ent-
lang der zur Vorhabenflache weisenden Traufkan-
ten aufzustellen. Erst zum Zeitpunkt der Anlage der
offentlichen Stellplatze entlang der PlanstraBe A
bzw. der Errichtung der Schallschutzwand ist das
Zurlicksetzen des Schutzzaunes auf die Nutzungs-
grenze zulassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Baume sind tie-
fe Ausschachtungen des Bodens zu vermeiden.
Werden Wurzeln der Baume freigelegt, so sind die-
se fachgerecht gemaB DIN 18920 zu behandeln.

Ist in Einzelfallen ein teilweises Befahren der Wur-
zelflache unvermeidbar, sind Schadensbegren-
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4.3

4.4

zungsmaBnahmen der RAS-LP 4 vorzusehen.

Fir das SchlieBen von nach der BaumaBnahme ge-
gebenenfalls verbleibenden offenen Bodenflachen
im Unterwuchs der am d&stlichen Grundsticksrand
stockenden Baumreihe (private Grinflache) sind
ausschlieBlich die Pflanzenarten Efeu (Hedera he-
lix) und Kleines Immergrin (Vinca minor) zu ver-
wenden. Das Einbauen mineralischer Deckschichten
(Kies, Schotter, Splitt) ist im Bereich der gem. §
9Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Flache
nicht zulassig.

Einzelbaumschutz

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum
(Birke) ist dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bau-
tatigkeiten ist der Baum einschlieBlich Kronen- und
Wurzelbereich entsprechend der ZTV-Baumpflege,
der DIN 18.920 und der RAS LP-4 zu schitzen. Der
Kronenbereich ist von Uberbauungen und Versiege-
lungen freizuhalten.

Teilversiegelung auf Stellplatzen/Zufahrten

Private und offentliche Stellpléatze und Zufahrten
missen in teilentsiegelter Bauweise durchgefihrt
werden. Als teilentsiegelte Flachen gelten Flachen,
die durchgangig und gleichmaBig auf mindestens
25 % ihrer Oberflache wasser- und luftdurchlassig
sowie im Unterbau mit einem entsprechend durch-
lassigen kornabgestuften Aufbau ausgefihrt sind.
Geeignet sind z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengit-
tersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Splitt- und Kiesschittungen.

Befestigungen wie engfugiges Pflaster, Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

MaBnahmen auBerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Zur externen Kompensation des mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan verbundenen Ein-
griffs in Natur und Landschaft werden dem Eingriff
MaBnahmen aus dem Okokonto der Stadt Miilheim
an der Ruhr zugeordnet.

Es handelt sich dabei um eine 4.282 m2 grofBe Teil-
flache der Ausgleichsflache 062A01, Horbeck-
straBe / Rombach in der Gemarkung Raadt, Flur 6,
Flurstiick 108 (siehe Anlage zu den textlichen Fest-
setzungen) mit einem bilanzierten Wert von 15.843
O6kologischen Werteinheiten

Artenschutzrechtliche MaBnahmen im Vorhabenge-
biet

Schutz von Fledermausen
Zum Schutz von spaltenbewohnenden Fledermau-




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Windm{uhlenstraBe/ParsevalstraBe — H 19(v)" Textliche Festsetzungen

sen und zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
des § 44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der At-
tika des ehemaligen Agiplan-Gebaudes an den
Randern des Flachdaches vorsichtig und in Handar-
beit zu I6sen und abzunehmen. Eine direkte Tétung
von vorhandenen Individuen ist zu vermeiden.

Der Rilickbau der Gebaudeverkleidung sowie der
Beginn der weiteren Abrissphase ist nur im Zeit-
raum vom 1. September bis 31. Marz zuldssig, der
optimale Zeitraum ist zwischen dem 1. September
und dem 31. Oktober. Bei Abrissarbeiten Uber den
31. Marz hinaus ist eine regelmaBige Kontrolle po-
tentieller Quartiere / Wochenstuben von Fleder-
mausen durch eine hierflir qualifizierte Person
durchzufihren.

Sollten wahrend der Arbeiten Fledermause ange-
troffen werden, ist unverziglich die Untere Natur-
schutzbehdérde und/oder die 6kologische Baubeglei-
tung zu informieren, damit die Tiere geborgen und
in ein geeignetes Ersatzquartier umgesetzt werden
kdnnen.

Ausgleich von Nistplatzen

Werden in der Abrissphase Quartiere gebaudebe-
wohnender Fledermause gefunden, sind im Vorha-
bengebiet oder an geeigneter Stelle im Umfeld in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde
folgende Nisthilfen an den Gebauden anzubringen:

8 Stlck Fledermauskasten/doppelwandige Fleder-
mausbretter flr Spaltenbewohner an den Gebaude-
fassaden, alternativ Einbauelemente, wie Fel-
dermaussteine. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft
zu erhalten und regelmaBig auf Funktionsfahigkeit
zu Uberprifen.

Schutz von Brutvégeln

Zur Vermeidung von Stérungen britender Voégel
sind der Rickschnitt und die Rodung von Bdumen,
Strauchern und Hochstaudenflachen vom 1. Febru-
ar bis zum 30. September eines Jahres nicht ge-
stattet und somit in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 31. Januar eines Jahres durchzufihren. Eben-
so ist das Beseitigen von Holzstapelnh oder Schnitt-
guthaufen ausschlieBlich in diesem Zeitraum zulds-
sig (Anmerk. s. ASPII).

Ist der Riickschnitt bzw. Rodung sowie Beseitigung
von Holzstapeln oder Schnittguthaufen in diesem
Zeitraum nicht mdglich, sind potentiell als Brutplatz
geeignete Baume, Gebische und Hochstaudenfla-
chenStrukturen vor Durchfihrung der MaBnahme
durch qualifizierte Personen auf Brutvorkommen zu
untersuchen. Im Falle eines Besatzes muss der
Rickschnitt, bzw. das Roden bzw. das Entfernen
von Holzstapeln oder Schnittguthaufen nach Ver-
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lassen der Nester erfolgen. Das genaue Vorgehen
und der sich ggfls, ergebende Kompensationsum-
fang (im Falle einer Brutplatznutzung) sind im Vor-
feld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen. Die Ergebnisse und die sich daraus erge-
bende Vorgehensweise sind zu dokumentieren und
der Unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert
vorzulegen.

5. Energieversorgung § 9 Abs. 1 Nr. 12 i.V.m. § 14

BauNVO Abs. 2 und 3
Kraft-Warme-Koppelungsanlagen (KWK-Anlagen)
sind nur zur Deckung der Versorgung der im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
Wohngebiete als Hauptanlagen und nur innerhalb
der hierfur festgesetzten Versorgungsflache zulds-
sig, soweit sie ihrem Emissionsverhalten nach auch
als Nebenanlage gem. § 14 Abs. 2 BauNVO in ei-
nem WR-Gebiet zugelassen werden kénnten.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zur Belastung mit Rechten festgesetzten
Flachen sind wie folgt zu belasten:

GFL: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager sowie
ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

GL: Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlie-
ger und der Ver- und Entsorgungstrager

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Um-
welteinwirkungen

7.1 Passive MaBnahmen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

An Gebaudefronten, hinter denen sich schutzbe-
dirftige Raume im Sinne der Anmerkung 1 in 4.1
der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau™ von No-
vember 1989) befinden, sind technische Vorkeh-
rungen zum Schutz von AuBenlarm vorzusehen, die
gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luft-
schalld@mmung von AuBenbauteilen nach der Ta-
belle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

Fir die AuBenbauteile sind gem. DIN 4109, unter
Beachtung des flir gesunde Arbeitsverhadltnisse er-
forderlichen Luftaustausches, folgende Schall-
dammmaBe einzuhalten:

Larmpegelbereich IV

Innerhalb des Larmpegelbereichs IV sind die Au-
Benbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
ab dem 1. ObergeschoB mit einem erf. Ry, res > 40
dB(A) herzustellen.
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7.2

Um eine ausreichende Belliftung sicherzustellen,
sind Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R.
Schlaf- und Kinderzimmer) innerhalb der Larmpe-
gelbereiche IV mit einer schallgedammten LUf-
tungseinrichtung auszustatten oder alternativ ein
fensteré6ffnungsunabhangiges Liftungssystem zu
installieren. Das SchallddmmmaB der Liftungsein-
richtungen / Rolladenkasten ist bei der Berechnung
des resultierenden SchallddmmmaBes R’y res zu be-
rtcksichtigen.

Es kdénnen Ausnahmen von den getroffenen Fest-
setzungen zugelassen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt
wird, dass sich durch die eigene Gebaudeabschir-
mung, die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder
sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der hierdurch
verminderten Larmbelastung geringere Anforde-
rungen an den Schallschutz ergeben.

LarmminderungsmaBnahmen / Aktive Schall-
schutzmaBnahme

Die in der Planzeichnung festgesetzte Schall-
schutzwand ist vor Aufnahme der Wohnnutzung in
den Reinen Wohngebieten WR* und WR* zu errich-
ten.

Die Schallschutzwand muss eine Luftschalldéam-
mung nach DIN EN 1793-2: = 32 dB aufweisen.
Beide Wandseiten sind hochabsorbierend mit einem
Absorptionsgrad nach DIN EN 1793-1: > 9 dB aus-
zulegen.

8. Riickhaltung und Einleitung des Niederschlag-
wassers

Das Niederschlagswasser von den Dachfléachen und
Stellplatzen ist dem Rickhaltekanal im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache (PlanstraBe A) zuzufiih-
ren.

Dem vorhandenen Kanal in der ParsevalstraBe darf
aus dem Vorhabengebiet nur eine gedrosselte Re-
genwasser-Abflussmenge von 65 I/s zugeflihrt wer-
den.

9. Gestaltung

9.1

9.2

Die geneigten Dachflachen von Doppelhdusern und
Hausgruppen sind in Dachneigung, Material und
Farbe einheitlich auszufiihren. Photovoltaik und
Solarthermie sind allgemein zuldssig. Fir Garagen
sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 44
LWG NRW

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW



II.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe/ParsevalstraBe — H 19(v)"

Textliche Festsetzungen

Befestigte Flachen wie Zuwegungen und Zufahrten
dirfen insgesamt 50% der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten. Als Vorgartenflache wird die Flache
zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
straBenseitigen Baugrenze definiert.

9.3 In den Reinen Wohngebieten WR! und WR? sind
entlang der WindmuhlenstraBe Einfriedungen der
seitlichen Gartenflachen nur als Hecken in einer
Hoéhe bis maximal 1,80 m zuladssig. Begleitend zu
diesen Heckenpflanzungen sind auch Zdaune an der
von der WindmuhlenstraBe abgewandten Seite in
einer Héhe von maximal 1,20 m zuldssig. Die He-
cken dirfen durch Térchen unterbrochen werden.
Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten. Ausfallende
Pflanzen sind spatestens in der darauf folgenden
Pflanzperiode in gleicher Héhe zu ersetzen. Es sind
nachfolgend aufgeflihrte Gehdélzarten zu verwen-
den:

Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Kennzeichnung

Altlasten und Bodenbelastungen

Im Bereich des Vorhabengebietes befindet sich gemaB
Altlastenkataster der Stadt Milheim an der Ruhr eine
Altlastenverdachtsflache mit der Standort-Bezeichnung
J6-0012 (Betriebstankstelle mit zwei Tanks, Zapfsaule,
Olabscheider und unterirdischer Heizéltank).

Die Anlagen sind nach vorliegenden Erkenntnissen zu-
rickgebaut.

Die vorgenommenen Bodenuntersuchungen zeigen, dass
im Bereich des ausgebauten unterirdischen 100.000 |
Tanks Verunreinigungen zurtckgeblieben sind.

Darliber hinaus liegen insbesondere flir den sidlichen
Bereich des Vorhabengebietes Erkenntnisse lber Boden-
belastungen vor. Vereinzelt wurden mit 30 - 130 mg/kg
PAK nach US EPA deutlich erhéhte Schadstoffgehalte
festgestelit.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich,
vor Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehoérde
ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen, in dem alle
MaBnahmen zur Beseitigung der Bodenverunreinigungen
des Bodens umfassend dargestellt sind. Der Vorhaben-
und ErschlieBungstrager verpflichtet sich, die vorhande-
nen Verunreinigungen wie im Bodenmanagementkonzept
beschrieben, auf eigene Kosten vor Aufnahme der Nut-
zung vollstandig zu beseitigen.

Der Sanierungserfolg ist durch einen Gutachter im Sinne
des § 17 LBodSchG nachzuweisen. GemaB den Vorgaben

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
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III.

IV.

der BBodSchV sind die Horizonte 0- 10 cm, 10 - 35 cm
und 35 -60 cm auf PAK und Schwermetalle zu untersu-
chen. Im Bereich der KW - Verunreinigung sind zusatzli-
che Beprobungen auf MKW und BTEX erforderlich um
den Nachweis der vollstandigen KW-Sanierung zu erbrin-
gen. Werden im Zuge von Bodenuntersuchungen weitere
relevante Schadstoffe angetroffen, sind diese ebenfalls
zu bertcksichtigen. Der Nachweis ist flir alle unversiegel-
ten Flachen zu erbringen. Die Untersuchungen sind ins-
besondere in allen Hausgdrten und in mindestens vier
Beprobungsarealen durchzuflihren. Es gelten die integra-
tiven Prifwerte der BBodSchV flr den sogenannten
Wohngarten. Fir eine uneingeschrankte Nutzung der
Grinflachen im Hinblick auf die Nutzungsszenarien Kin-
derspiel und Nutzpflanzenanbau sind neben den Prifwer-
ten der BBodSchV (Tabelle 1.4.) fir Kinderspiel auch der
Benzo (a) pyrengehalt von 1 mg/kg und der Cadmium-
gehalt von 2 mg/kg zu unterschreiten.

Die Bodeneingriffe sind durch einen Gutachter im Sinne
des § 17 LBodSchG zu begleiten und zu dokumentieren.
Die Dokumentationen sind der UBB vor Aufnahme der
Nutzung zur Prifung und Freigabe der Flachen vorzule-
gen.

Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentragers
wird in den Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrag
aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme

Bauschutzbereich Flughafen Essen-Miilheim

Das Vorhabengebiet liegt im Bauschutzbereich des Ver-
kehrsflughafen Essen-Milheim, in ca. 840 m Entfernung
vom Flugplatzbezugspunkt entfernt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass im Umkreis von 1,5 km um den genann-
ten Punkt alle Bauvorhaben bei der Bezirksregierung zur
Prifung der Hindernisfreiheit vorgelegt werden missen.

Hinweise

Gerauschbelastung durch Fluglarm

Die Ergebnisse der im Rahmen der EU-
Umgebungslarmrichtlinie durchgefihrten Larmkartierung
fir den Verkehrslandeplatz Essen / Milheim weist im
gesamten Vorhabengebiet flir den Tag-Abend-Nachtpegel
(LDEN) Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) auf. Im
gesamten Vorhabengebiet sind keine bauleitplanerisch
relevanten Auswirkungen durch Fluglarm dieses Flugha-
fens zu erwarten.

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwar-
tungsgebiet des Flughafens Airport Disseldorf (DUS).
Betreffend Fluglarm weist das zu den Auswirkung der
Routendnderung des Flughafens Disseldorf International
auf das Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft
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fur Luftverkehrsforschung (GfL 2006) fir das Vorhaben-
gebiet einen Larmindikator LDEN (Tag/Abend/Nacht-
Pegel gemdB EU-Umgebungslarm-Richtlinie) von =35
dB(A) bis <40 dB(A) aus. Damit ist die vorhandene Vor-
belastung durch Fluglarm bauleitplanerisch nicht weiter-
gehend relevant, so dass Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keine MaBnahmenregelungen erfolgen
kdnnen. Trotz der - auf die verkehrsreichsten 6 Monate
gemittelten - vergleichsweise niedrigen Immissionsbelas-
tung durch Fluglarm ist vor Ort ein zeitweises Belasti-
gungspotential durch Flugléarm nicht auszuschlieBen. Ins-
besondere die Nutzung der AuBenwohnbereiche kann bei
Nutzung der Betriebsrichtung 05 (Ostabfliige) beein-
trachtigt sein.

Bodendenkmaler

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkma-
lern liegen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
derzeit nicht vor, grundsatzlich kénnen sie jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Es wird daher auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern nach §§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NRW hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftragen sowie bei der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die aus-
fUhrenden Baufirmen auf ihre unverzligliche Anzeige-
pflicht bei der Stadt Mlilheim an der Ruhr (Untere Denk-
malbehérde) oder beim Rheinischen Amt fir Boden-
denkmalpflege, AuBenstelle Xanten, hingewiesen wer-
den. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zundchst
unverandert zu erhalten.

Brandschutz

Zur Sicherung des erforderlichen zweiten Rettungsweges
aus der Dachgeschossebene sind die im Dachgeschoss
gelegenen Fenster straBenseitig anzuordnen. Die Fenster
haben den Anforderungen des § 40 Abs. 4 BauO NRW zu
entsprechen.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Luftbildauswertung hatte einen konkreten Verdacht
auf einen Bombenblindganger aus dem 2. Weltkrieg er-
geben. Der Standort des Blindgangers wurde im Zuge
eines Ortstermins am 13.04.2016 in der nordwestlichen
Ecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mar-
kiert. Mit dem Ordnungsamt der Stadt Milheim an der
Ruhr und dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der
Bezirksregierung Diisseldorf wurde vereinbart, dass die
Bergung / Entscharfung im Rahmen der AbrissmaBnah-
men erfolgen soll.

§8§ 15 und 16 DSchG NRW

§ 17 Abs. 3 BauO NRW
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Textliche Festsetzungen

Bergbau

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan befindet sich iber
dem auf Steinkohle verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Johann Wilhelm II" sowie Uber dem auf
Eisenstein verliehenen, inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld ,Eisenstein". Nach den bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich
der PlanmaBnahme kein Abbau von Mineralien dokumen-
tiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen.

Abfallentsorgung

Die Vorschriften der Abfallentsorgungssatzung der Stadt
Milheim an der Ruhr i.V.m. den Vorschriften der Landes-
bauordnung NRW in der jeweils gultigen Fassung sind
hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Stellung der Ab-
fallbehdltnisse sowie der Zufahrtsmoglichkeiten fir
Sammelfahrzeuge zu beachten.

Verwendung von Recyclingmaterialien

Bei der Verwendung von Recyclingmaterialien im Erdbau
oder StraBenoberbau wird eine wasserrechtliche Erlaub-
nis durch die Untere Wasserbehdrde der Stadt Milheim
an der Ruhr nach § 8 WHG erforderlich.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde stellt eine angemessene Ldschwasserver-
sorgung sicher. Sofern die Bauaufsichtsbehérde fest-
stellt, dass im Einzelfall wegen einer erhéhten Brandlast
oder Brandgefdahrdung eine besondere Ldschwasserver-
sorgung erforderlich ist, hat hierflr der Eigentimer, Be-
sitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Der
Loéschwasserbedarf flir den Bereich des Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplanes betragt 48 m3/h.

Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Vor der Rodung von Baumen, die der stadtischen Baum-
schutzsatzung (BSchS) unterliegen, ist ein Antrag auf
Ausnahme von der Baumschutzsatzung gem. § 6, Abs. 3
BSchS bei dem Amt fir Umweltschutz zu stellen. Das
Roden der Baume ist erst nach Vorliegen eines Beschei-
des unter Beachtung madglicher Nebenbestimmungen
(Ersatzpflanzungen/Ausgleichszahlung) zuldssig. Ersatz-
pflanzungen unterliegen gemaB § 3 BSchG unmittelbar
der Baumschutzsatzung, sie sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen, ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.
Zuwiderhandlungen stellen eine Ordnungswidrigkeit nach
der Satzung zum Schutz des Baumbestendes der Stadt
Mulheim an der Ruhr dar.

Der Ausgleich wird im Rahmen des Durchfihrungs- und
ErschlieBungsvertrages geregelt.

11
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10. Einsichtnahme von DIN-Normen

Folgende DIN-Norm wird im Amt fir Stadtplanung, Bau-
aufsicht und Stadtentwicklung wahrend der o6ffentlichen
Auslegung zu Jedermanns Einsicht bereit gehalten und
kann nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zusatzlich im Amt fir Geodatenmanagement,
Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung eingese-
hen werden:

DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"

DIN EN 1793-1 - Larmschutzvorrichtungen an StraBen -
Prifverfahren zur Bestimmung der akustischen Eigen-
schaften - Teil 1: Produktspezifische Merkmale der
Schallabsorption; Deutsche Fassung EN 1793-1:2012,
Ausgabedatum: 2013-04, Beuth Verlag

DIN EN 1793-2 - Larmschutzvorrichtungen an StraBen -
Prifverfahren zur Bestimmung der akustischen Eigen-
schaften - Teil 2: Produktspezifische Merkmale der Luft-
schallddmmung in diffusen Schallfeldern; Deutsche Fas-
sung EN 1793-2:2012, Ausgabedatum: 2013-04 Beuth
Verlag
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Textliche Festsetzungen

ANLAGE ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NR. 4.3 (AUSGLEICH UND ERSATZ

AUSSERHALB DES VORHABENGEBIETES)

FIFiEpen

o

Lamghwahr

Siriapen
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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Vorhandene Struktur und Lage des Vorhabengebietes
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmthlenstraBe/ Par-
sevalstraBe - H 19 (v)" liegt im Stadtteil Raadt, ca. 4,0 km sliddstlich der Stadtmitte von

Mullheim an der Ruhr.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 509 und 510 aus Flur 3, Gemarkung Raadt.
Das Vorhabengebiet weist eine GesamtgréBe von ca. 1,45 ha auf und wird im Westen von
der WindmihlenstraBe, im Norden von der ParsevalstraBe, im Siiden von der Zeppelin-
straBBe (L 442) und im Osten von der westlichen Grenze des Flurstiicks 330 (Verwaltungs-

gebdude der Telekom AG) begrenzt.

Sldéstlich der Vorhabengrenze befinden sich in einem Abstand von ca. 1,6 km die An-
schlussstelle an die Bundesautobahn A 52. Die Erreichbarkeit des Ubergeordneten Ver-
kehrsnetzes ist liber die ZeppelinstraBe / LilienthalstraBe (L 442) an die Bundesautobahn
gegeben. Im Rahmen des o6ffentlichen Nah- und Fernverkehrs ist in ca. 3,8 km Entfer-
nung der Milheimer Hauptbahnhof erreichbar. Dariber hinaus befindet sich in fuBlaufiger
Ndhe zum Vorhabengebiet die Haltestelle der Buslinie 130 mit Anbindungen zur Innen-
stadt von Mulheim an der Ruhr und zum RRZ in Milheim-HeiBen sowie zum Stadtteil-

zentrum in Essen - Haarzopf in einer Entfernung von ca. 2,5 km.

Die Flachen innerhalb des Vorhabengebietes werden vom Gebadaudekomplex der alten
Agiplan-Zentrale dominiert, welcher sich mittig auf der Flache befindet. Das urspriingli-
che Bilrogebaude ist im Jahr 1972 in schlichter viergeschossiger Bauweise errichtet wor-
den. 20 Jahre spater wurde eine VergroBerung des Gebdudes notwendig und der Archi-
tekt Sir Normann Foster mit der Erweiterungsplanung beauftragt. An den Altbau wurde
daraufhin ein geschwungener, gldaserner Neubau gesetzt, der durch ein groBziigiges, 18
m hohes, glasernes Atrium mit dem Bestand verbunden worden ist. Im Norden des Ge-

bdudes sind die Freiflachen nahezu komplett durch Parkplatzflachen versiegelt.

Auf den vorhandenen Grinfldchen des Vorhabengebietes herrscht ein Bewuchs aus jun-
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gen Gehdlzen und Wiesenbrachen vor. In den Randbereichen zu den tangierenden Stra-
Ben hin sowie entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze bestehen Baumreihen und
Heckenstrukturen.

Das Gelande fallt innerhalb des Vorhabengebietes von der Vorhabengrenze an der Zeppe-
linstraBe in nordoéstlicher Richtung bis zur ParsevalstraBe um mehr als 8,0 m ab. Der
héchste Punkt liegt im Slidosten bei ca. 113,8 m, der niedrigste im Eckbereich des Vor-

habengebietes an der ParsevalstraBe bei ca. 105 m.

1.2 Nachbarschaft und Umfeld

Im Nahbereich zum Vorhabengebiet befinden sich Gemeinschaftsgrundschulen an der
HolterstraBe und in Essen-Haarzopf, weiterflihrende Schulen am Oppspring und in der
Stadtmitte von Milheim an der Ruhr, der Wohnstift Raadt und Einrichtungen fiir den
Sport (Sportplatz, Tennisplatze). Sidoéstlich des Vorhabengebietes befindet sich zudem
der Flughafen Essen/Milheim mit anschlieBenden Gewerbeeinrichtungen. Der Kindergar-
ten ,Das Raadthduschen™ wurde inzwischen geschlossen. Dafiir wurde die Kindertages-

stdtte an der Tilsiter StraBe/Oppspring von bisher 2 Gruppen auf 6 Gruppen erweitert.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Holthausen (Kreuzungsbereich B1 /

L 442) sowie norddstlich zum Standort in Essen-Haarzopf.

Die unmittelbar an das Vorhabengebiet angrenzenden Flachen sind Uberwiegend von
Wohnbebauung geprégt. Ostlich des Vorhabengebietes besteht in geringem Abstand zum
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmuhlenstraBe/Parseval-
straBe - H 19 (v)" ein flinfgeschossiges Verwaltungsgebaude, das von der Telekom ge-
werblich genutzt wird.

Bei den im Umfeld vorhandenen Wohngebduden handelt es sich vorwiegend um Einfami-
lienhduser, die als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser in ein- und zweigeschossiger Bau-
weise errichtet worden sind. Nordwestlich des Gebietes besteht ein zweigeschossiges

Mehrfamilienwohnhaus.

1.3 Eigentumsverhiltnisse
Fir die Grundstiicke in Raadt, Flur 3, Flurstiicke 509 und 510 wurde beim Amtsgericht
Mllheim an der Ruhr am 09.10.2015 eine Eigentumsvormerkung fir die BPD Immobili-

enentwicklung GmbH, Frankfurt am Main, eingetragen.
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2. Rechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP), rechtswirksam seit dem 03.05.2010, stellt
fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Ebene der Regio-
nalplanung einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" und auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung ,Wohnbauflache" dar.

Somit entsprechen die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Windmihlen-

straBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)" der raumlichen Zielaussage des RFNP.

2.2 Bebauungsplan

Fir das Vorhabengebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Brunshofstrale
(Gewerbegebiet) - H 3a“. Die Genehmigung des Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Ge-
werbegebiet) - H 3a" ist am 30.04.1972 ortsiblich 6ffentlich bekannt gemacht und damit
ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich geworden. Der Bebauungsplan ,BrunshofstraBe
(Gewerbegebiet) — H 3a" setzt als zuldssige Art der Nutzung insgesamt GE - Gewerbege-
biet fest. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe/ParsevalstraBe - H
19 (v)" Uberlagert nur den westlichen Teil des Ursprungsplanes. Mit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,WindmihlenstraBe/ParsevalstraBe — H 19 (v)" werden die bisherigen
Vorschriften des Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Gewerbegebiet) - H 3a“ flr den
durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan lberplanten Bereich nicht mehr ange-

wendet.

2.3 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming besteht in der Verbesserung, Entwicklung und Auswertung der
Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass alle an politischer Gestaltung Beteiligten den
Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und Mannern, Jungen und Alten, Migranten
und Nicht-Migranten etc. in allen Bereichen und auf allen Ebenen betrachten.

Fir die Bauleitplanung kénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Nédhe der Wohn-
gebaude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder Siche-
rung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebaude oder von kurzen Wegen zu Halte-
stellen des Offentlichen Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichtspunkten gepriift.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral
und unabhangig von der Herkunft, von kérperlichen Einschrankungen etc. der kiinftigen
Nutzer. Damit wirken sich der Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleich-
barer Weise auf die Belange von Mdnnern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen

Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmiuhlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (V)" Begriindung

3. Projektbeschreibung

Das stddtebauliche Konzept ersetzt einen groBmaBstablichen Blrobaukdrper durch Fami-
lienwohnhauser, die als Doppel- und Reihenhduser errichtet werden sollen. Die Planung
orientiert sich bei der Nutzung, den Dachlandschaften und der Gebdudekubatur an der
umgebenden Wohnbebauung. Durch die Architektur der geplanten Wohnhauser soll dabei

ein eigenes erkennbares und zusammenhdngendes Erscheinungsbild entstehen.

Die Durchmischung des Vorhabengebietes mit Doppel- und Reihenhdusern soll dabei ein
Angebot insbesondere fiir junge Familien schaffen. Auf Grund der Nahe des Standortes
zum Naturschutzgebiet Oberes Rumbachtal (FuBweg ca. 200 m) ist die Lage des Gebietes

aus Erholungs- und Freizeitgriinden besonders reizvoll.

Innerhalb des Vorhabengebietes sollen 44 Einfamilienhduser in zwei- bis dreigeschossiger
Bauweise errichtet werden. Dabei sollen insgesamt 14 Doppelhdauser und 16 Reihenhdu-

ser entstehen, die einheitlich mit Satteldachern gebaut werden.

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR* sind ausschlieBlich Doppelh&user in zweigeschos-
siger Bauweise mit geneigtem Dach und einer Garage am Haus geplant. Die Grund-
stlicksgroBen bewegen sich zwischen 200 und 360 m2. Insgesamt sind bei den Doppel-
hausern Wohnflachen von ca. 130 m2 - bei einer Gebdudetiefe von 11 m und einer Ge-

baudebreite von 6 m - realisierbar.

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR? bis WR* sollen insgesamt 16 Reihenh&user mit
zwei bis drei Vollgeschossen errichtet werden. Dabei kommen aufgrund der topografi-
schen Lage des Vorhabengebietes zwei verschiedene Haustypen zur Ausfihrung. Im Be-
reich der Reinen Wohngebiete WR? und WR? sind zwei klassische Reihenhausgruppen in
zweigeschossiger Bauweise mit geneigtem Dach und der Garage am Haus bzw. im Nah-
bereich des Hauses geplant. Die GrundstlicksgréBen liegen hier bei 170 bis 350 m2. Die
Wohnflache betrdagt, wie bei den Doppelhdusern, ca. 130 m?2 -bei einer Gebaudetiefe von

10,50 m bzw. 11 m und einer Gebdudebreite von 6 m.

Auf Grund des vorhandenen Gelandeversprunges zwischen der ZeppelinstraBe und der
PlanstraBe A ist fiir die Reihenhausbebauung innerhalb des Reinen Wohngebietes WR* ein
eigener Haustyp mit einer hausintegrierten Garage entwickelt worden. Bei diesem Haus-
typ sind die Garage und der Hauseingang von der PlanstraBe A aus im ErdgeschoB ge-
plant. Zur PlanstraBe A wird das Gebdude dreigeschossig und zur ZeppelinstraBe hin auf
Grund des Gelandeversprunges nur zweigeschossig errichtet. Das WohngeschoB3 kann
dadurch durchgangig, offen und frei von vorne bis hinten gestaltet werden ohne die im
Reihenhaus Ubliche vordere Eingangsstérung. Aus dem Wohn- und Essraum gelangt man
ebenerdig in den sidlich der Gebaude gelegenen Hausgarten. Bei der im Bereich des Rei-
nen Wohngebietes WR® geplanten dreigeschossigen Bebauung sind Wohnfldchen von bis

zu 150 m?2 - bei einer Gebdudetiefe von 10,50 m und einer Gebdudebreite von 6 m - rea-
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lisierbar.

Bei der Materialwahl der Einfamilienhauser wurde bewusst auf ein ,schmales™ Sortiment
geachtet. Die AuBenwande sollen weitestgehend einen hellen Wandputz erhalten. Die
Fenster und Tlrfarben werden aufeinander abgestimmt und passend zu den Fassadenfar-
ben ausgewdhlt. Die Sockel im Bereich der geplanten Reihenhduser sollen durch Klinker-

mauerwerk besonders hervorgehoben werden.

Die Wandéffnungen werden relativ klein gehalten und orientieren sich hierbei am MaB-
stab der geplanten Gebaude. Mit der klaren Architektursprache soll der Quartierszusam-
menhang erkennbar sein und dennoch soll durch das Angebot verschiedener Farben und

Materialien eine individuelle Gestaltung des Hauses méglich bleiben.

Die geplanten Doppel- und Reihenhduser werden massiv gebaut und erfiillen hohe Ener-

gieeffizienzstandards.

Alle angebotenen Einfamilienhduser erflillen die erhéhten Anforderungen der Energieein-
sparverordnung, Stand 2016, in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und Primarener-

giebedarf.

Die Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme erfolgt in Abstimmung mit der Mil-
heimer Energiedienstleistungs - GmbH durch Kraft-Warme-Kopplung (KWK). Die Anlage
des Blockheizkraftwerkes soll an zentraler Stelle innerhalb des Vorhabengebietes errichtet
werden. Die Kraft-Warme-Kopplung erflllt die notwendige Grundlast. Fir die Spitzenlast
wird zusatzlich ein Gasbrennwertheizgerat eingesetzt. Beide Gerate werden innerhalb der

daflr festgesetzten Flache im Vorhabengebiet untergebracht.

4, Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung

4.1 Anlass zur Planaufstellung

Sparsamer Umgang mit dem Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die
Stadte sind gefordert, einerseits geniigend Raum flr eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu bieten und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnah-
me neuer Siedlungsflachen am Stadtrand sind gem. § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) inner-
stadtische Flachen zu entwickeln, die Innenentwicklung und die Wiedernutzbarmachung

von Flachen zu férdern.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen
dazu geschaffen werden, den Uber Jahre leerstehenden groBmaBstdblichen Blrobaukdr-
per abzureiBen und durch Einfamilienhduser zu ersetzen. Auf der Grundlage des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Gewerbegebiet) — H 3a" lassen sich die
Ziele der Planung, die Errichtung von Wohnbebauung, an dem Standort nicht verwirkli-

chen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das neue Wohnquartier zu schaf-
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fen, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes WindmihlenstraBe /

ParsevalstraBe - H 19(v)" erforderlich.

4.2 Ziel der Planung

Das Vorhabengebiet ist bis auf das direkt benachbarte Verwaltungsgebaude der Telekom
von Wohnbebauung umgeben. Es ist daher Ziel der Planung, die an der Windmiuhlenstra-
Be und der ParsevalstraBe bestehende Wohnbebauung innerhalb des Vorhabengebietes
fortzuflhren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gegenliber dem Einleitungsbeschluss im
Nordwesten des Vorhabengebietes geringfligig verandert. Hierdurch konnte der unbebau-
te Grundsticksanteil erhdht und die Zahl der Hauseinheiten von 45 auf 44 reduziert wer-
den. Des Weiteren ist auf die zweite Anbindung der PlanstraBe C an die ParsevalstraBe
verzichtet worden, was zu einer geringeren Versiegelung fihrt. In Anlehnung an die be-
stehende Wohnbebauung im Umfeld des Vorhabengebietes sind an dem Standort 14
Doppel- und 16 Reihenhduser in groBtenteils zweigeschossiger Bauweise geplant. Der
Uberwiegende Teil der Einfamilienhduser (WR?!, WR3, WR?) ist in Nord-Siid-Richtung aus-
gerichtet. Hierdurch besteht die Mdglichkeit die Hausgarten und einen Teil der Dachfla-
chen in stdlicher bzw. siidwestlicher Richtung anzulegen. Lediglich die im Nordosten des
Vorhabengebietes geplanten Doppelhduser im WR! und die Hausgruppe im WR? sind in

Ost-West-Richtung orientiert. Diese Gebaude verfligen Uber in Richtung Westen gelegene

Hausgarten.
5. Begriindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Vorhabengebiet werden entsprechend der umgebenden liberwiegenden Wohnbe-
bauung und gemaB den Zielen der Planung als zuldssige Art der Nutzung Reine Wohnge-
biete (WR! - WR?) festgesetzt.

Die ausnahmsweise nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen in den WR-
Gebieten sollen ganz ausgeschlossen werden, da sie die Wohnruhe stéren oder wegen ih-
rer Flachenintensitdt der angestrebten Verdichtung entgegenstehen kdnnen. Die allge-

meine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt dennoch gewadhrleistet.

5.2 MaB der baulichen Nutzung / Geschossigkeit
Fur die Reinen Wohngebiete (WR! bis WR?*) werden die nach § 17 BauNVO zuléssigen
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung flachendeckend mit einer Grundflachen-

zahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass - trotz Innenentwicklung - eine
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Durchgriinung beibehalten wird. Aufgrund der topografischen Situation im Vorhabenge-
biet werden flir die Reinen Wohngebiete sowohl die Geschossigkeit als auch die maximal
zulassigen Gebaudehoéhen flr die einzelnen Baukoérper als Héhen Uber Normalhdhe-Null
(NHN) festgesetzt. Fiir die Reinen Wohngebiete WR* - WR* werden maximal zwei Vollge-

schosse und fiir das Reine Wohngebiet WR* maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Durch die absolute Hohenbegrenzung Uber Normalhéhe Null (NHN) soll ein einheitlicher

MaBstab der Gebdaude gewahrt und Uberhohe Geschosse vermieden werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Das Vorha-
bengebiet wird in insgesamt vier Reine Wohngebiete unterteilt. Die Bautiefen wurden auf
der Grundlage des konkreten Vorhabens im WR*! und WR 2 auf 11,0 m und im WR3 und
WR* auf 10,50 m begrenzt.

Um jedoch fir die Gliederung und Gestaltung der geplanten Bebauung etwas Spielraum
zu lassen, werden geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen von 1,50 m fir auBen
liegende Vordacher, Balkone, Terrassen, Erker, Wintergarten und Treppenvorbauten zu-

gelassen.

5.4 Bauweise
Entsprechend der Entwurfsplanung wird fiir das Reine Wohngebiet WR! festgesetzt, dass
ausschlieBlich Doppelhduser zuldssig sind. In den Reinen Wohngebieten WR?, WR* und

WR? sind ausschlieBlich Hausgruppen zul&ssig.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) des Vorhabengebietes erfolgt Gber die Windmuih-
lenstraBe. Die PlanstraBe A wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und verlauft in
einem parallelen Abstand von ca. 30 m zur ZeppelinstraBe bis zur dstlichen Grenze des
Vorhabengebietes und verschwenkt dort in norddéstlicher Richtung bis zur ParsevalstraBe.
Die PlanstraBe A wird in einer Breite von 6,0 m hergestellt und soll als Mischverkehrsfla-
che ausgebaut werden.

Die geplante offentliche StraBe wird vom Vorhabentrager erstellt und danach der Stadt
Mllheim an der Ruhr Ubergeben. Die konkreten MaBnahmen zur Herstellung der StraB3en,
Wege und Parkplatze werden in einem Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag zwi-

schen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr festgelegt.

5.5.2 Private Verkehrsflachen

Die PlanstraBen B und C werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Die PlanstraBe B
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verlauft in einem parallelen Abstand von ca. 27,0 m zur PlanstraBe A und mindet im Os-

ten in die PlanstraBe A und im Westen in die WindmuhlenstraBBe ein.

In einem Abstand von ca. 30 m ndérdlich zur PlanstraBe B ist die PlanstraBe C festgesetzt.
Die PlanstraBe C mindet im Nordwesten in die ParsevalstraBe und im Osten in die Plan-
straBe A ein.

Die beiden PrivatstraBen werden mit Regelbreiten von 4,25 m bis 5,5 m ausgebaut. Im
Bereich der Ein- und Ausfahrten zu den Garagen wird der StraBenquerschnitt jeweils auf
5,5 m verbreitert, sodass die Garagen ohne aufwendigen Rangierverkehr befahren wer-

den konnen.

Die Befahrbarkeit der Kurvenbereiche wurde anhand von Schleppkurven flir 3-achsige
Millfahrzeuge nachgewiesen, sodass die PrivatstraBen auch von der Millentsorgung der
MEG angefahren werden kdénnen. Die von der Miilheimer Entsorgungsgesellschaft gefor-
derte Haftungsfreistellung wird in einem separaten Durchfiihrungs- und ErschlieBungsver-
trag geregelt.

Die Errichtung der privaten ErschlieBungsanlagen obliegt ebenfalls dem Vorhabentrager.

5.5.3 Ruhender Verkehr

Entlang der sidlichen StraBenseite der ParsevalstraBe besteht derzeit ein durchgangiger
offentlicher Parkstreifen flir ca. 20 Fahrzeuge. Auf Grund der Anbindung der PlanstraBBe C
an die Parsevalstrae sowie durch die notwendigen Zufahrten zu den geplanten Garagen
der Neubebauung wird eine Neuordnung der Parkpldtze entlang der ParsevalstraBe erfor-
derlich. Nach Realisierung der Planung kdnnen hier noch 8 Parkplatze untergebracht wer-
den. Im Bereich der WindmihlenstraBe wird auf Grund der Anbindungen der Planstraen
A und B eine Ummarkierung der Parkplatze erforderlich. Von den bisher 18 Parkplatzen
entfallen kinftig 2 Platze sodass hier noch 16 Parkplatze entstehen. Insgesamt verblei-
ben nach der Realisierung der BaumaBnahme noch 24 Parkplatze fiir die Offentlichkeit
entlang der Windmuhlen- und der ParsevalstraBe.

Die Anzahl der bestehenden 38 Besucherparkplatze ist im Verhaltnis zu der Gesamtan-
zahl von ca. 20 bestehenden Wohneinheiten westlich der WindmuhlenstraBe (ca. 12) und
nérdlich der ParsevalstraBe (ca. 8) als Gberdurchschnittlich hoch anzusehen und liegt weit
Uber dem Stellplatzschliissel der Stadt Milheim an der Ruhr (pro Hauseinheit / 0,25
Stellplatz). Demnach missten bei 20 Wohneinheiten insgesamt nur 5 Besucherparkplatze
nachgewiesen werden.

Es ist festzuhalten, dass bereits im Bestand ein deutlicher Uberhang an éffentlichen Park-
platzen vorhanden ist, der selbst durch die Reduzierung von derzeit 38 auf geplante 24
Parkplatze erhalten bleibt.

Fur die Besucher des Vorhabengebietes werden durch die Planung entlang der 6stlichen
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Grenze der PlanstraBe A insgesamt 14 Besucherstellplatze zur Verfliigung gestellt. Nach
dem Stellplatzschliissel (Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf in NRW, Anlage zu § 51
BauO) sind je Wohneinheit 0,25 Stellplatze vorzuhalten. Bei der Anzahl von 44 Wohnein-
heiten sind demzufolge mindestens 11 Besucherstellplatze zu erstellen. Die Planung er-
fallt mit den 14 Besucherstellplatzen &stlich der PlanstraBe A die Anforderungen nach
dem Stellplatzschlissel.

Die Errichtung der 14 Besucherstellpldatze im Vorhabengebiet sowie die Ummarkierungs-
arbeiten an der Windmuhlen- und ParsevalstraBe obliegen dem Vorhabentrdager und wer-

den in einem separaten Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.6 Verkehrsuntersuchung / Sichtweitenpriifung

Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,WindmihlenstraBe / ParsevalstraBe — H 19 (v)" ist flir den Knotenpunkt Zeppe-
linstraBe / WindmiuhlenstraBe die Leistungsfahigkeit Gberprift worden (LINDSCHULTE +
KLOPPE September 2016).

Die durch die Entwicklung des Vorhabengebietes entstehenden Neuverkehre und die
durchschnittlich angenommene Verkehrszunahme haben nur einen sehr geringen Einfluss
auf die Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes. In der vormittéglichen Spitzenstunde be-
sitzt der Knotenpunkt hinsichtlich des Verkehrsflusses weiterhin die beste Qualitdtsstufe
A. In der nachmittaglichen Spitzenstunde verschlechtert sich die Qualitdtsstufe aufgrund
der Linksabbieger in die WindmuhlenstraBe auf die Qualitdtsstufe B, was jedoch immer
noch eine sehr hohe Leistungsfahigkeit bedeutet und einen nahezu freien Verkehrsfluss

ermaoglicht.

Aufgrund der raumlichen Nahe der Einmindung der PlanstraBe A in die Windmiuhlenstra-
Be und des Knotenpunktes ZeppelinstraBe / WindmUhlenstraBe werden die Rickstauldn-
gen in der WindmiuhlenstraBe naher betrachtet. Bei Auswertung der Leistungsfahigkeits-
berechnungen ist im Ergebnis festzustellen, dass die mittlere Rickstaulange bei Maximal-
stau in der Knotenpunktzufahrt maximal ein Fahrzeug betragt (NMS,j = 0,101). Bei einer
Aufstelllange von ca. 12 Meter auf zwei Fahrstreifen ist nicht davon auszugehen, dass

sich Fahrzeuge in der Knotenpunktzufahrt bzw. bis in die PlanstraBe A hinein stauen.

Auf Anregung des Landesbetrieb StraBen NRW sollte bei der Planung im Bereich der Ein-
mindung der ZeppelinstraBe /WindmuhlenstraBe ein Sichtfeld mit einer Schenkelldange
von 20 m freigehalten werden. Die angrenzende Schallschutzwand wurde in diesem Be-
reich entsprechend zuriickgenommen. Die MaBnahme dient zum Schutz der FuBgéanger,

die im Anschluss an den Kurvenbereich die WindmuhlenstraBe Gberqueren wollen.
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5.7 Garagen und Nebenanlagen

Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen soll in den Reinen Wohngebieten
WR? bis WR* auf dem jeweils eigenen Grundstiick gem&B § 51 BauO NRW erfiillt werden.
Dabei liegt der Stellplatzschliissel bei einem Stellplatz pro Wohneinheit. Der Bedarf zum
Abstellen eines zweiten Fahrzeugs, wie er in zahlreichen Einfamilienhaushalten besteht,
wird durch die Nutzung der Zufahrtsflachen zu den Garagen ermdglicht. Hierbei handelt
es sich allerdings nicht um anrechenbare Stellplatze im Sinne von § 51 BauO NRW, son-
dern lediglich um die Mdéglichkeit, den Parkdruck aus dem StraBenraum zu nehmen. Um
die Mdglichkeit zur Aufstellung eines Fahrzeuges sicherzustellen, missen die Garagen

6,00 m von der o6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache abgertiickt errichtet werden.

Garagen sind in allen Reinen Wohngebieten nur innerhalb der lberbaubaren Flachen oder
auf den daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Diese Beschrankung soll den ruhenden Ver-
kehr stadtebaulich ordnen, ihn an die kinftigen Gebaude angliedern und die rlickwar-

tigen Gartenbereiche von parkenden Fahrzeugen freihalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, die der Millentsor-
gung und der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser so-

wie zur Ableitung von Abwasser dienen, zulassig.

Mit dieser Festsetzung sollen auch auBerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen tech-
nische Anlagen errichtet werden diirfen, die zur Versorgung des Gebietes und der Haus-

halte dienen.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die zuklinftigen Nutzungsanspriiche an den privaten Verkehrsflachen (PlanstraBen B + C)
werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sowie einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit geregelt. Damit ist Uber den Anliegergebrauch hinaus
die fuBlaufige Durchwegung des Vorhabengebietes fiir die Allgemeinheit gesichert. Der
rickwartige Zugang zu den Hausgarten (,Karrenweg") zwischen den Reinen Wohngebie-
ten WR! und WR? wird durch ein Gehrecht zugunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager geregelt. Die Rechte sind grundbuchlich zu si-

chern.

5.9 Offentliche und private Griinflichen

5.9.1 Offentliche Griinfliche mit Kinderspielplatz

Im Vorhabengebiet soll eine ca. 300 m? groBe 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz" errichtet werden. Der Bedarf wird durch die neuen Bewohner aus-
geldst und soll dartber hinaus als Quartierstreffpunkt flir die Bewohner der benachbarten

Bebauung dienen. Die konkreten MaBnahmen zur Herstellung der 6ffentlichen Grinflache
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einschlieBlich Kinderspielplatz werden in einem Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag

zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr festgelegt.

5.9.2 Private Griinflachen
Bei den als private Griinflachen festgesetzten Flachen handelt es sich um Bereiche zwi-
schen der PlanstraBe A und der im Osten verlaufenden Geltungsbereichsgrenze sowie

zwischen der Larmschutzwand und der ZeppelinstraBe im Siiden des Vorhabengebietes.

Die Festsetzung der privaten Grinflache entlang des 6stlichen Vorhabengebietes dient
vorwiegend dem Schutz des Wurzelwerks der dort vorhandenen Baumreihe (siehe auch
Punkt 10.1). Zugleich wird hierdurch im Anschluss an die geplanten o6ffentlichen Park-
platze ein begriinter Abschluss des Vorhabengebietes angestrebt. Die Errichtung und

Pflege obliegt dem Vorhabentréger bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes sowie aus Grinden der spateren Unterhal-
tung der Larmschutzwand ist im Siiden des Vorhabengebietes zwischen der Gehwegau-
Benkante der ZeppelinstraBe und der Larmschutzwand ein 1,10 m breiter Sicherheits-
und Sickerstreifen als private Grinflache festgesetzt. Die Errichtung und Pflege obliegt

dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

5.10 Flache zur Versorgung - ,Kraftwarmekopplung"

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat sich zum Ziel gesetzt, die CO2-Emissionen in den
nachsten Jahren deutlich zu reduzieren. Dies soll insbesondere durch eine Effizienzsteige-
rung in der Energieversorgung gewdhrleistet werden. Der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes liegt auBerhalb der Vorranggebiete zur Versorgung mit
Fernwarme. Aufgrund des energetisch gesehen kompakten Quartiers, bietet sich jedoch
eine verbrauchernahe Energiebereitstellung an. Im Vorhabengebiet soll daher die Kraft-
Warme-Kopplung (KWK) genutzt werden. Diese KWK-Anlage kann im 0stlichen Bereich
des Vorhabengebietes angeordnet werden. In die textlichen Festsetzungen sind Regelun-
gen hinsichtlich der Zulassigkeit von KWK-Anlagen aufgenommen worden. Zum einen
zielen diese darauf ab, eine Versorgung des Gebiets durch eine zentrale KWK-Anlage zu
erreichen. Zum anderen sind sie hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens auf eine Dimensi-
onierung beschrankt, die in einem WR-Gebiet zulassig ist. Die KWK-Anlage ist nur in der

daflr festgesetzten Flache zulassig.

5.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie MaBnahmen zum Artenschutz
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch die WELUGA Um-

weltplanung im Januar 2017 ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) und eine Ar-
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tenschutzrechtliche Vorprifung ASP I (Dezember 2015) und ASP II (Dezember 2016) er-
stellt.

5.11.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Na-
tur und Landschaft

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden die fiir den Eingriff der geplanten Be-
bauung erforderlichen KompensationsmaBnahmen bilanziert. Das gemaB der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Baumschutzsatzung lGber den Baum-
verlust hinaus bestehende Kompensationsdefizit von 15.843 6kologischen Wertpunkten,
ist auf einer Flache auBerhalb des Vorhabengebietes zu kompensieren. Der Ausgleich wird
auBerhalb des Plangebietes festgesetzt (Ausgleichsflache 062A01, HorbeckstraBe / Rom-
bach in der Gemarkung Raadt, Flur 6, Flurstiick 108).

Fir die Zeitdauer des Bauvorhabens, von der Bauvorbereitung bis zur Schlussabnahme,
ist eine Okologische Baubegleitung mit nachweislich qualifiziertem Fachpersonal einzu-
richten. Die 6kologische Baubegleitung ist mit Nennung von beauftragten Personen, Fir-
men und dazugehdérigen Kontaktdaten unaufgefordert der unteren Naturschutzbehodrde

mit Baubeginn anzuzeigen (siehe auch Pkt. 10.3).

Schutz von Gehoélzbestanden

Die Baume entlang der Ostgrenze des Vorhabengebietes und der ZeppelinstraBe im Be-
reich privater Grinflache und privater Garten sind dauerhaft zu erhalten. Der Schutz um-
fasst alle Teile des Baumes, somit Stamm, Kronen- und Wurzelbereich.

Ausfallende Baume entlang der Ostgrenze innerhalb des Vorhabengebietes sind zu erset-
zen. Durch die Festsetzung wird zum einen die Leitstruktur flir Fledermause aufrecht ge-
halten. Zum anderen wirkt der Erhalt der Baume positiv auf das Mikroklima. Des Weite-
ren weist die Baumreihe auch eine gestalterische Qualitdt auf und grenzt die geplante

Wohnbebauung von der &stlich angrenzenden, durch Bironutzung gepragten Flachen, ab.

Im Unterwuchs der Baume im Bereich der privaten Griinflache entlang der Ostgrenze
(PlanstraBe A) ist eine flachige Begriinung mit Bodendeckern zu entwickeln. Der Auf-
bzw. Abtrag von Boden im Wurzelbereich sowie das Lagern von Bau- und Betriebsstoffen

ist in diesem Bereich unzulassig.

Im Zuge der Bautdtigkeiten sind die Baume gemaB RAS-LP 4 (Richtlinie flir die Anlage
von StraBen - Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strau-
chern im Bereich von Baustellen), ZTV Baumpflege und DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) vor Schadigungen zu
schitzen. Zum Schutz der zu erhaltenden Baume ist mit Baustelleneinrichtung ein
Schutzzaun entlang der zur Vorhabenflache weisenden Traufkanten aufzustellen. Erst

zum Zeitpunkt der Anlage der 6ffentlichen Stellplatze entlang der PlanstraBe A bzw. der
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Errichtung der Schallschutzwand ist das Zurlicksetzen des Schutzzaunes auf die bauliche

Grenze zulassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Baume sind tiefe Ausschachtungen des Bodens zu
vermeiden. Werden Wurzeln der Baume freigelegt, so sind diese fachgerecht gemaB DIN
18920 zu behandeln.

Ist in Einzelfallen ein teilweises Befahren der Wurzelflache unvermeidbar, sind Schadens-

begrenzungsmaBnahmen der RAS-LP 4 vorzusehen.

Fir das SchlieBen von nach der BaumaBnahme gegebenenfalls verbleibenden offenen Bo-
denflachen im Unterwuchs der am 6stlichen Grundstlicksrand stockenden Baumreihe (6f-
fentliche Grinflache) sind ausschlieBlich die Pflanzenarten Efeu (Hedera helix) und Klei-
nes Immergrin (Vinca minor) zu verwenden. Das Einbauen mineralischer Deckschichten
(Kies, Schotter, Splitt) ist im Bereich der gem. § 9Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetz-

ten Flache nicht zulassig.

Einzelbaumschutz

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum (Birke) innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache ist dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautatigkeiten ist der Baum einschlieBlich
Kronen- und Wurzelbereich entsprechend der ZTV-Baumpflege, der DIN 18.920 und der
RAS LP-4 zu schiitzen. Der Kronenbereich ist von Uberbauungen und Versiegelungen frei-

zuhalten.

Teilversiegelung auf Stellplatzen/Zufahrten

Private und offentliche Stellplatze und Zufahrten missen zur Reduzierung der Versiege-
lung des Vorhabengebietes in teilentsiegelter Bauweise durchgeflihrt werden. Als teilent-
siegelte Flachen gelten Flachen, die durchgangig und gleichméaBig auf mindestens 25 %
ihrer Oberflache wasser- und luftdurchldssig sowie im Unterbau mit einem entsprechend
durchlassigen kornabgestuften Aufbau ausgefiihrt sind. Geeignet sind z. B. offenfugiges
Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Splitt- und Kies-
schittungen.

Befestigungen wie engfugiges Pflaster, Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen

und Betonierungen sind unzuldssig.

5.11.2 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Die erganzende artenschutzrechtliche Priifung ASP II hat zum Ergebnis, dass durch den
Abriss des ehemaligen AGIPLAN Gebdudes keine Fortpflanzungsstatten der meisten be-
trachteten planungsrelevanten und nicht planungsrelevanten Artengruppen betroffen

sind. Beim Waldkauz kann eine frithe Brut nicht sicher ausgeschlossen werden, da diese
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Art relativ frih im Jahr britet, die Untersuchungen aber erst ab dem 11. Mai durchge-
fuhrt wurden. Dies kann bei den Abriss- und Bauzeitenregelungen beriicksichtigt werden.
Eine gelegentliche Nutzung als Ubergangsquartier in Zugzeiten oder Tagesquartier von
Einzeltieren gebaudebewohnender Fledermausarten kann weiterhin nicht ausgeschlossen
werden, da sich viele Zwergfledermause im Vorhabengebiet bei der Nahrungssuche auf-
hielten. Bei den Untersuchungen zu den Fledermausen wurde festgestellt, dass die Baum-
reihen ostlich und sidlich des Vorhabengebietes eine hohe Bedeutung als Leitstruktur flr
die Tiere haben, auch fiir Flugbewegungen (ber das Plangebiet hinaus. Demzufolge sind

folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen umzusetzen:

Schutz von Fledermausen

Zum Schutz von spaltenbewohnenden Fledermausen und zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden des § 44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der Attika an den Randern des
Flachdaches vorsichtig und in Handarbeit zu I6sen und abzunehmen. Eine direkte Tétung
von vorhandenen Individuen ist zu vermeiden.

Der Riickbau der Gebdudeverkleidung sowie der Beginn der weiteren Abrissphase ist nur
im Zeitraum vom 1. September bis 31. Marz zuldssig, der optimale Zeitraum ist zwischen
dem 1. September und dem 31. Oktober. Bei Abrissarbeiten Uber den 31. Marz hinaus ist
eine regelmaBige Kontrolle potentieller Quartiere / Wochenstuben von Fledermausen
durch eine hierflir qualifizierte Person durchzufiihren. Sollten wahrend der Arbeiten Fle-
dermause angetroffen werden, ist unverziglich die Untere Naturschutzbehdrde und/oder
die 6kologische Baubegleitung zu informieren, damit die Tiere geborgen und in ein geeig-

netes Ersatzquartier umgesetzt werden kénnen.

Ausgleich von Niststatten

Werden in der Abrissphase Quartiere gebaudebewohnender Fledermduse gefunden, sind
im Plangebiet oder an geeigneter Stelle im Umfeld in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde folgende Nisthilfen

an den Gebduden anzubringen: 8 Stlick Fledermauskdsten/doppelwandige Fledermaus-
bretter fliir Spaltenbewohner an den Gebdudefassaden, alternativ Einbauelemente wie
Fledermaussteine. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und regelmaBig auf
Funktionsfahigkeit zu Uberprifen.

Schutz von Brutvogeln

Zur Vermeidung von Stérungen britender Végel sind der Riickschnitt und die Rodung von
Baumen, Strduchern und Hochstaudenflachen vom 1. Februar bis zum 30. September ei-
nes Jahres nicht gestattet und somit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 31. Januar eines
Jahres durchzufiihren.

Ist der Riickschnitt bzw. Rodung in diesem Zeitraum nicht madglich, sind potenziell als
Brutplatz geeignete Baume, Geblische und Hochstaudenfldchen vor Durchflihrung der

MaBnahme durch qualifizierte Personen auf Brutvorkommen zu untersuchen. Im Falle ei-

19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmiuhlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (V)" Begriindung

nes Besatzes muss der Rickschnitt bzw. das Roden nach Verlassen der Nester erfolgen.
Das genaue Vorgehen und der sich ggf. ergebende Kompensationsumfang (im Falle einer
Brutplatznutzung) sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die
Ergebnisse und die sich daraus ergebende Vorgehensweise sind zu dokumentieren und

der Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert vorzulegen.

5.11.3 Okologische Baubegleitung (OBB)

Fir die Zeitdauer des Bauvorhabens, von der Bauvorbereitung bis zur Schlussabnahme,
ist eine Okologische Baubegleitung mit nachweislich qualifiziertem Fachpersonal einzu-
richten. Die 6kologische Baubegleitung ist mit Nennung von beauftragten Personen, Fir-
men und dazugehérigen Kontaktdaten unaufgefordert der Unteren Naturschutzbehorde

mit Baubeginn anzuzeigen. Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind insbesondere:

. Begleitung der Abrissarbeiten des Gebaudekomplexes inkl. regelmaBiger Kontrollen

potentieller Quartiere/Wochenstuben von Fledermausen,

J Begleitung und Koordinierung sonstiger artenschutzrechtlicher Belange,

J Uberwachung von Zeitpunkt und Umfang von Rodungs-/Riickschnittarbeiten,

. Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu erhaltenden Baumbestéande,

. Flhren regelmaBiger Baustellengesprache,

o Dokumentation des Bauablaufs und der zu Gberwachenden Schutzgliter in regelma-

Bigen, der unteren Naturschutzbehorde einzureichenden Berichten.

Der genaue Umfang der OBB ist vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Natur-

schutzbehorde abzustimmen.

5.12 Ver- und Entsorgung

5.12.1 Waiarme, Strom, Gas und Trinkwasser
Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom und Wasser erfolgt durch neu herzustel-

lende Anschlisse an die vorhandenen Leitungstrassen.

Die Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme erfolgt in Abstimmung mit der Mil-
heimer Energiedienstleistungs - GmbH Uber eine Anlage flr Kraftwarmekopplung (KWK),

das innerhalb des Vorhabengebietes an zentraler Stelle errichtet wird.

5.12.2 Entwadsserung

Im Verfahrensverlauf wurde durch ein Gutachten (SacostaCau, Disseldorf, Juni 2016) die
Versickerungsfahigkeit des Bodens uberprift. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Versi-
ckerung aufgrund der vorhandenen Bdden nicht moéglich ist. Demzufolge wurde flir das
Vorhabengebiet eine Entwasserungsplanung (ECO-Umwelttechnik GmbH, Hennef, De-

zember 2016) erstellt. Auf der Grundlage der vorliegenden Planung wurde die Aufnahme-
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fahigkeit der vorhandenen Kanale gepriift sowie die kiinftigen Schmutz- und Regenwas-
sermengen ermittelt. Die Entwasserung des Vorhabengebietes erfolgt im Mischsystem.
Nach den Vorgaben der Stadt Milheim an der Ruhr wird die Abflussmenge flir das Nie-
derschlagswasser aus dem Vorhabengebiet in den vorhandenen Kanal auf 65 Liter / s be-
grenzt. Es wird daher ein unterirdischer Stauraumkanal erforderlich, der im Osten des
Vorhabengebietes im Bereich der PlanstraBe A verlegt werden soll. Eine entsprechende

Festsetzung wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Aus topographischen Griinden lassen sich neun Doppelhaushalften, sowie eine Teilflache
der ,PlanstraBe C" nicht im Freigefdlle an Anschlusskandle zum Stauraumkanal anschlie-
Ben, sondern entwdssern ungedrosselt (31,8 I/s) Uber Anschlusskandle in den Kanal in
der ParsevalstraBe. Die vorgegebene Abflussmenge von 65 I/s darf in Summe jedoch
nicht Uberschritten werden, sodass der Drosselabfluss aus dem Stauraumkanal auf 33,2
I/s auf beschrankt wird.

Der Anschluss des Mischwassers erfolgt an die stadtische Kanalisation in der Parseval-
straBe.

Die konkreten Inhalte und MaBnahmen sowie die Kostenlibernahme der Entwdsserungs-
planung werden zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr in einem

Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.13 Immissionsschutz

5.13.1 Aktive MaBnahme / Larmschutzwand

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmiuihlenstraBe / Parseval-
straBe - H 19 (v)" ist fir das Vorhabengebiet eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt worden (LINDSCHULTE + KLOPPE Januar 2017).

Danach ist das Vorhabengebiet durch Verkehrsldarm der angrenzenden StraBen (Zeppelin-

straBe, WindmuUhlenstraBe und ParsevalstraBe) und von Schienenldarm vorbelastet.

An der ZeppelinstraBe sind an den zur StraBe gerichteten Fassaden zum Teil starke Uber-
schreitungen des mit 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir reine Wohngebiete festge-
legten Orientierungswertes der DIN 18 005 zu erwarten. Der héchste Pegel (66 dB(A)) ist
an der sidlichen zur ZeppelinstraBe gerichteten Fassade des Gebaudes in unmittelbarer
N&he der Einmiindung der WindmiihlenstraBe zu erwarten. Die Uberschreitung betréagt an
dieser Fassade 16 dB(A). Auch die AuBenwohnbereiche sind stark larmbelastet. In 3 m
Entfernung von der Fassade und 2 m H6he wurden Pegel von bis zu 67 dB(A) ermittelt.
Bei einer Zielsetzung flr die AuBenwohnbereiche mindestens die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV von 59 dB(A) einzuhalten, betragen die Uberschreitungen bis zu 8
dB(A).
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Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen des Schallgutachtens zunachst geprift, welche

aktiven SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden kdnnen.

Bei den ermittelten Uberschreitungen ist es angeraten MaBnahmen des aktiven Schall-
schutzes in Form einer hochabsorbierenden Larmschutzwand zur ZeppelinstraBe hin zu
ergreifen. Die Wandhdhe wird so definiert, dass an den festgelegten Immissionsorten in
den Garten der geplanten Bebauung der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59
dB(A) im Worst-Case-Szenario, d.h. fiir StraBenverkehrslarm inkl. StraBenbahn, mindes-

tens eingehalten wird.

Erganzend zu der Optimierung der Larmschutzwand fir die AuBenwohnbereiche wurde
auch geprift, wie hoch die Wand sein misste, um die Orientierungswerte der DIN 18 005
an den Fassaden der geplanten Bebauung einzuhalten. Folgende Feststellungen sind Er-
gebnis der Betrachtung:

e Die Einhaltung der Orientierungswerte flir reine Wohngebiete von 50 dB(A) kann
nicht alleine durch die Larmschutzwand sichergestellt werden, da eine Wandhohe

von Uber 10 m erforderliche ware. Aktiver Schutz ist hier nicht ausreichend.

e Der Orientierungswert fiur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) kann mit einer
Larmschutzwand in Héhe von maximal 6 m fir den jeweils hochsten Pegel an der

Fassade erzielt werden.

e Um den Orientierungswert flir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Erdge-

schoss einzuhalten, ist eine Wand von bis zu 4,5 m erforderlich.

Da stadtebaulich Wandhdhen von Uber 4 m sehr kritisch zu sehen sind, wird fiir die wei-
teren Berechnungen die flir AuBenwohnbereiche optimierte Larmschutzwand mit H6hen

von etwa 2,5 m - 3,3 m angenommen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Vorgabe des Schallgut-
achtens im Sltden des Vorhabengebietes eine entsprechend dem Geldndeverlauf in Hohen
abgestufte Larmschutzwand fest. Die H6he der Schallschutzwand wurde zeichnerisch ab-
schnittsweise Uber Normalhdhe-Null festgesetzt. Die Lage der Larmschutzwand wurde in
Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen NRW von der GehwegauBenkante um 1,10
m (Achse Wand) abgerlickt. Die Schallschutzwand muss vor Aufnahme der Wohnnutzung
in den Reinen Wohngebieten WR? und WR* errichtet werden.

5.13.2 Passive MaBnahme / Lirmpegelbereiche

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht er-
reicht werden kdnnen, wurden darlber hinaus auch passive MaBnahmen zum Schall-
schutz festgesetzt.

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AuBenbauteilen gegeniber
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dem AuBenldarm wurden flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Larmpegelberei-
che III und IV ermittelt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden maBgebli-
chen AuBenlarmpegel zuzuordnen sind. Dabei ist zu beachten, dass die Anforderung bis
einschlieBlich des Larmpegelbereiches III bei Wohngebauden keine ,echten® Anforderun-
gen an die Fassadendammung darstellen, da diese Anforderung bereits von den heute
aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei ansonsten Ublicher Mas-
sivbauweise bei entsprechendem Flachenverhaltnis von AuBenwand zu Fenster in der Re-
gel erflllt wird.

Daraus resultiert die Festsetzung des Larmpegelbereichs IV gemaB DIN 4109 an den
westlichen und siidlichen Fassaden im Reinen Wohngebiet WR? und an den éstlichen und
stidlichen Fassaden des WR*. GemaB der DIN 4109 sind innerhalb des Ldrmpegelbereichs
IV ab dem 1. ObergeschoB3 die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit
einem erf. R" s > 40 dB(A) herzustellen.

An den Fassaden mit Larmpegelbereich IV sind Immissionsorte durch MaBnahmen der ar-
chitektonischen Selbsthilfe nach Mdglichkeit zu vermeiden. Aufenthaltsrédume sollten dort
nach Maoglichkeit nicht angeordnet bzw. eine mechanische Liftung installiert werden.
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den mit Larmpegelbereichen belegten Fassa-
den sind mit schallgedampften Liftungssystemen auszustatten, so dass auch nachts ge-

sunde Wohnverhdltnisse gewdhreistet werden.

5.13.3 Flug- und Gewerbeldrm

Im Rahmen der larmschutztechnischen Untersuchungen sind auch die relevanten gewerb-
lichen Gerauschquellen und die Larmimmissionen durch den Flugbetrieb betrachtet wor-
den.

Die Larmkartierung Flugverkehr weist im gesamten Vorhabengebiet tagsiiber Beurtei-
lungspegel von unter 55 dB(A) auf. Im gesamten Vorhabengebiet sind keine relevanten
Auswirkungen durch Flugléarm zu erwarten.

Als Gewerbelarm wurden die als relevant definierten Quellen (Mitarbeiterparkplatz und
Liftungseinrichtungen des benachbarten Bilrogebaudes) beriicksichtigt, die voraussicht-
lich Einfluss auf die Larmsituation im Vorhabengebiet nhehmen. Die Orientierungswerte

der DIN 18 005 werden tags und nachts Uberall im Vorhabengebiet eingehalten.

5.14  Gestalterische Vorschriften

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes in einem stadtebaulich bzw. archi-
tektonisch attraktiven neuen Wohnquartier und um ein optisch ansprechendes Einfligen
des neuen Baugebietes in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden gestalteri-
sche Regelungen getroffen. Aus stadtebaulichen Griinden werden besondere Anforderun-

gen an aneinander gebaute Baukorper gestellt, da sie zusammengehdrige Einheiten dar-
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stellen. Solche bauliche Einheiten sollen durch die Verpflichtung gleicher Dachneigung
und auch Gestaltung der Dacher in gleicher Farb- und Materialwahl auch als solche wahr-
nehmbar sein. Die Firstrichtung ist fir die einzelnen Baufenster zeichnerisch festgesetzt
worden. Die Garagen sind mit einem Flachdach auszustatten, um eine extensive Dachbe-
grinung zu ermdglichen. Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten, um das Anlegen
von weiteren Stellplatzen - zulasten der Durchgriinung des Vorhabengebietes - auszu-
schlieBen.

Der Einbau von Solarthermie und Photovoltaik soll grundsatzlich mdglich sein. Die Nut-
zung bleibt jedoch dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer freigestellt. Die Prifung eines
wirtschaftlichen Einsatzes wird im Einzelfall empfohlen.

Die gestalterische Festsetzung von Zaunen und Hecken zwischen der WindmuhlenstraBe
und den privaten Garten der Reinen Wohngebiete WR! und WR? soll als Sichtschutz der
privaten Garten zur o6ffentlichen Verkehrsflache der WindmiuhlenstraBe dienen. Zur ein-
heitlichen Gestaltung werden dabei die maximale Hohe der Zédune und Hecken sowie eine

Pflanzvorgabe fiir die Hecken festgesetzt.

6. Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme

6.1 Kennzeichnung: Altlasten

Im Bereich des Vorhabengebietes befindet sich gemaB Altlastenkataster der Stadt Mdl-
heim an der Ruhr eine Altlastenverdachtsflache mit der Standort-Bezeichnung 16-0012
(Betriebstankstelle mit zwei Tanks, Zapfsdule, Olabscheider und unterirdischer Heizél-
tank). Die Anlagen sind nach vorliegenden Erkenntnissen zuriickgebaut.

Die vorgenommenen Bodenuntersuchungen zeigen, dass im Bereich des ausgebauten un-
terirdischen 100.000 | Tanks Verunreinigungen zuriickgeblieben sind.

Darliber hinaus liegen insbesondere fir den sidlichen Bereich des Vorhabengebietes Er-
kenntnisse Uber Bodenbelastungen vor. Vereinzelt wurden mit 30 - 130 mg/kg PAK nach
US EPA deutlich erhéhte Schadstoffgehalte festgestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich, vor Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde ein
Bodenmanagementkonzept zu erstellen, in dem alle MaBnahmen zur Beseitigung der Bo-
denverunreinigungen des Bodens umfassend dargestellt sind. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungstrager verpflichtet sich, die vorhandenen Verunreinigungen, wie im Bodenma-
nagementkonzept beschrieben, auf eigene Kosten vor Aufnahme der Wohnnutzung voll-
standig zu beseitigen.

Der Sanierungserfolg ist durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG nachzuwei-
sen. GemaB den Vorgaben der BBodSchV sind die Horizonte 0- 10 cm, 10 - 35 cm und 35
-60 cm auf PAK und Schwermetalle zu untersuchen. Im Bereich der KW - Verunreinigung

sind zusatzliche Beprobungen auf MKW und BTEX erforderlich um den Nachweis der voll-
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stdndigen KW-Sanierung zu erbringen. Werden im Zuge von Bodenuntersuchungen wei-
tere relevante Schadstoffe angetroffen, sind diese ebenfalls zu berlicksichtigen. Der
Nachweis ist fir alle unversiegelten Fldachen zu erbringen. Die Untersuchungen sind ins-
besondere in allen Hausgarten und in mindestens vier Beprobungsarealen durchzuftihren.
Es gelten die integrativen Prifwerte der BBodSchV fir den sogenannten Wohngarten. Fir
eine uneingeschrankte Nutzung der Grinfldchen im Hinblick auf die Nutzungsszenarien
Kinderspiel und Nutzpflanzenanbau sind neben den Priifwerten der BBodSchV (Tabelle
1.4.) fir Kinderspiel auch der Benzo (a) pyrengehalt von 1 mg/kg und der Cadmiumgeh-
alt von 2 mg/kg zu unterschreiten.

Die Bodeneingriffe sind durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG zu begleiten
und zu dokumentieren. Die Dokumentationen sind der UBB vor Aufnahme der Nutzung
zur Prifung und Freigabe der Flachen vorzulegen.

Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentrdagers wird in den Durchfiihrungs- und

ErschlieBungsvertrag aufgenommen.

6.2 Nachrichtliche Ubernahme: Bauschutzbereich des Flughafens
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Es-
sen/Mllheim. Auf die baurechtsrelevanten Sachverhalte wird im Anschluss an die Textli-

chen Festsetzungen unter ,Nachrichtliche Ubernahme" hingewiesen.

7. Sonstige Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden zu folgenden planungsrelevanten Aspekten
Hinweise gegeben, die im Anschluss an die textlichen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen wurden:

Gerduschbeldstigung durch Fluglarm

Bodendenkmaler

Brandschutz

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Bergbau

Abfallentsorgung

Verwendung von Recyclingmaterialien

Léschwasserversorgung

Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Einsichtnahme von DIN-Normen
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8. Stadtebauliche Kenndaten

Nettobauland ca. 11.067 m2
PlanstraBen A - C und FuBweg ca. 2.463 m2
Grinflachen ca. 865 m?2
Versorgungsflachen ca. 105 m2
GroBe des Vorhabengebietes ca. 14.500 m2
Anzahl Wohneinheiten (WE) 44

Privater Stellplatzschlissel 1

Anzahl private Stellplatze 44

Offentliche Besucherstellplatze 14

9. Planungsalternativen

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan "WindmiuhlenstraBe / ParsevalstraBe
- H 19 (v)" tragt zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Innenentwicklung und Nach-
verdichtung und damit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemdB § 1 a
BauGB bei. Dabei stellt das vorliegende Bebauungs- und ErschlieBungskonzept eine stad-
tebaulich sinnvolle Losung — auch im Hinblick auf die topografische Situation - dar, zu der
unter Berlcksichtigung der angedachten Planungsansdtze keine Alternative gesehen
wird.

Eine erneute Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Vorhabengebiet ist in den zuricklie-
genden Jahren nicht gelungen, da ein Blrostandort in peripherer Lage offenbar nicht
mehr marktgangig ist. Das vorhandene Gebaude ist darliber hinaus auf Grund seiner ei-
genwilligen Bebauungsstruktur fir viele Gewerbetreibende unattraktiv.

Ein Verzicht auf die vorliegende Planung im Sinne einer Nullldsung ware ein Verzicht auf
die Innenentwicklung eines Wohnquartiers mit guter infrastruktureller Anbindung.

Dies widersprache den gesamtstadtischen Zielen der Wohnbaulandentwicklung.
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1 Einleitung

1.1 Veranlassung und Angaben zum Standort

Bei der Aufstellung, Anderung und Ergdnzung von Bauleitpldnen ist gemiB § 2
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. Sie dient der Ermittlung der voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Die im Rahmen der Umweltprifung
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes werden nach § 2a BauGB
in vorliegendem Umweltbericht dargestellt. Sie sind Teil der Begriindung zum Ent-
wurf des Bauleitplans.

Das Grundstlick der seit 2003 leer stehenden Immobilie an der ZeppelinstraBe 301
in Milheim-Raadt, ca. 4,0 km siidostlich der Stadtmitte von Miilheim soll einer neu-
en Nutzung in Form von Wohnungsbau tberfihrt werden.

Auf der Vorhabenflache steht heute der Gebdudekomplex der alten Agiplan-
Zentrale, welcher sich mittig auf der Flache befindet. Das urspriingliche Gebdude ist
im Jahr 1972 in schlichter, viergeschossiger Bauweise errichtet worden. 20 Jahre
spater wurde eine VergroBerung des Gebdudes notwendig. An den Altbau wurde
daraufhin ein geschwungener, glaserner Neubau gesetzt, der durch ein groBzlgi-
ges, 18 m hohes, glasernes Atrium mit dem Bestandsgebdude verbunden wurde.
Im Norden des Gebdudes herrschen nahezu komplett versiegelte Parkplatze vor. Im
Sitden bildet eine groBe Wiesenbrache Abstand zur ZeppelinstraBe. In den Randbe-
reichen der Vorhabenflache und zu den tangierenden StraBen hin bestehen Gehdlz-
gruppen, Heckenstrukturen und Baumreihen. Da sich eine gewerbliche Folgenut-
zung der Blrogebdude nicht verwirklichen lieB, wird nunmehr eine Wohnbebauung
als Reines Wohngebiet mit Einfamilienhdusern angestrebt.

1.2 Beschreibung der Ziele und Festsetzungen fiir das Vorhaben

1.2.1 Inhalt und Ziele der Planung

Die Vorhabenflache wird im Westen von der WindmuhlenstraBe, im Norden von der
ParsevalstraBe, im Sidden von der ZeppelinstraBe (L 442) und im Osten von der
westlichen Grenze des Flurstlicks 330 (Verwaltungsgebdude der Telekom AG) be-
grenzt. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 509 und 510 aus Flur 3, Ge-
markung Raadt. Die Gesamtflache des Plangrundstiicks betragt einschlieBlich der
Bestandsgebadude ca. 14.500 m2.

Ziel der Planung ist, die an der WindmiuhlenstraBe und der ParsevalstraBe beste-
hende offene Baustruktur mit Einfamilienwohnhausern innerhalb des Vorhabenge-
bietes fortzuftihren. In Anlehnung an die bestehende Struktur im Umfeld des Vor-
habengebietes sollen an dem Standort 44 Doppel- und Reihenhduser errichtet
werden. Als zuldssige Art der Nutzung wird ein Reines Wohngebiet (WR! - WR?)
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festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den Zielen der Planung, wonach die Be-
bauung innerhalb des Vorhabengebietes ausschlieBlich dem Wohnen dienen soll.
Die ausnahmsweise nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen in den
WR-Gebieten sollen ganz ausgeschlossen werden, da sie die Wohnruhe stdéren oder
wegen ihrer Flacheintensitat der angestrebten Verdichtung entgegenstehen kénnen.
Entsprechend der Entwurfsplanung wird fiir das Reine Wohngebiet WR' festgesetzt,
dass ausschlieBlich Doppelhduser zuldssig sind. In den Reinen Wohngebieten WR?,
WR3 und WR* sind ausschlieBlich Hausgruppen zulassig.

Fur die Reinen Wohngebiete werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen
des MaBes der baulichen Nutzung flachendeckend mit einer Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass - trotz Innenentwicklung - eine
Durchgriinung beibehalten wird. Aufgrund der topografischen Situation im Vorha-
bengebiet werden flir die Reinen Wohngebiete sowohl die Geschossigkeit als auch
die maximal zuldssigen Gebdudehdhen fiir die einzelnen Baukdrper als Héhen Uber
Normalhdéhe-Null (NHN) festgesetzt. Demzufolge werden fir die Reinen Wohngebie-
te WR' - WR? die maximal zwei Vollgeschosse und fiir das Reine Wohngebiet WR*
die maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) des Vorhabengebietes erfolgt tber die Wind-
mihlenstraBe. Die PlanstraBe A wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und
verlauft in einem parallelen Abstand von ca. 30 m zur ZeppelinstraBe bis zur 6stli-
chen Grenze des Vorhabengebietes und verschwenkt dort in norddstlicher Richtung
bis zur ParsevalstraBe. Die PlanstraBe A wird in einer Breite von 6,0 m hergestellt
und soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Die PlanstraBen B und C werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Die Plan-
straBe B verlauft in einem parallelen Abstand von ca. 27,0 m zur PlanstraBe A und
mindet im Osten in die PlanstraBe A und im Westen in die WindmtUhlenstraBe ein.

In einem Abstand von ca. 30 m noérdlich zur PlanstraBBe B ist die PlanstraBe C fest-
gesetzt. Die PlanstraBe C miindet im Nordwesten in die ParsevalstraBe und im Os-
ten in die PlanstraBe A ein.

Eine ausfuhrlichere Beschreibung der Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung ist in
der textlichen Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (BPD IMMOBILI-
ENENTWICKLUNG GMBH UND LA CITTA STADTPLANUNG. 2017) zu finden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Entwurf von LA CITTA STADTPLANUNG

Das MaB der baulichen Nutzung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch
die Festsetzung folgender Kennzahlen vorgesehen:

Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: in der Regel II, suidéstliche Hausreihe III

Einige weitere Kennzahlen der Planung sind der Tab 1. zu entnehmen.
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Tab. 1: Kenndaten geméB Planungsstand Mérz 2017

Zuordnung Flache Teilflache
Nettobauland 11.164,8 m2
davon Gebaudeflache ohne 2.904 m2
Garagen
Garagen 666 m=2
Zufahrten / Stellplatze, privat, 851,7 m2
teilversiegelt
Zuwegungen 176,5 m?2
Terrassen, teilversiegelt 528 m=2
Gartenflachen 6.038,6 m=2
Verkehrsflachen 2.467,7 m?2
PlanstraBen 2.307,7 m=2
Gemeinschaftsstellplatze, teil- 160 m2
versiegelt
Blockheizkraftwerk (KWK) 65,3 m=2 65,3 m=2
Grinflachen 809,5 m2
privat 514 m?2
offentlich 295,5 m2
Summen 14.507,3 m?2 14.507,3 m?2

1.3 Darstellung der in Fachgesetzen festgelegten und fiir den Plan rele-
vanten Ziele des Umweltschutzes

1.3.1 Zielaussagen der Fachgesetze und Richtlinien

Die in Fachgesetzen festgelegten und fiir den Plan relevanten Ziele des Umwelt-
schutzes werden tabellarisch getrennt nach den betrachteten Schutzgitern in Ta-
belle 2 aufgelistet. Die Uberpriifung der Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans hinsichtlich der Zielaussagen in Tabelle 2 erfolgt zum Teil in weiteren
Fachgutachten und der Begriindung zum Bebauungsplan, auf die bedarfsweise ver-

wiesen wird:

» Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,WindmuhlenstraBe / Par-
sevalstraBe - H 19 (v)" (BPD IMMOBILIENENTWICKLUNG GMBH UND LA CITTA STADTPLA-

NUNG. 2017).

= Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG, Vorprifung, Stufe I und II
der ASP (WELUGA UMWELTPLANUNG 2015 und 2016).
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» Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»WindmuUhlenstraBe / ParsevalstraBe — H 19 (v)" (WELUGA UMWELTP. 2017).

= Schalltechnische Einschatzung (Lindschulte + Kloppe Ingenieurgesellschaft mbH

2017)

= Grundstlick in Milheim a. d. Ruhr, ZeppelinstraBe 301, Vorlaufige Ergebnisse
zur altastentechnischen Untersuchung (SAKOSTACAU GMBH 2016).

» Bodenmanagementkonzept zum Bauvorhaben ZeppelinstraBe 301

Milheim (SakostaCau GmbH 2017)

in 45470

= Grundstlck in Milheim a. d. Ruhr, ZeppelinstraBe 301, Ergebnisse und Hinweise
zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes (SAKOSTACAU GMBH 2016a).

» Gutachten Uber die Schadstoffbelastung zum BVH Ausbau der Betriebstankstelle
Agiplan, Milheim an der Ruhr (HAMACHER, H.-W. 1994).

» Stellungnahme zur Gebdudeschadstoffsituation des Altbaus ,Geschéftshaus
Milheim an der Ruhr, ZeppelinstraBe 301" (SAKOSTACAU GMBH 2016b).

Tab. 2: Zielaussagen der Umweltschutzrichtlinien fiir die verschiedenen Schutz-

gliter
Gesetzliche Zielaussage Fachplanung/
Sl Grundlage* Gutachten
Mensch Baugesetzbuch Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind Regionaler
(BauGB) insbesondere die Belange des Umweltschut- | Flachenutzungsplan

zes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt zu bericksichtigen.

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG) inkl. Verord-
nungen

Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen
Umweltauswirkungen sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen
durch (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen. Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Vorgange).

Aufstellung von Luftreinhalteplanen (8§47
Abs. 1 BImSchG).

Festlegung von Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. BImSchV).

Rahmenrichtlinie
Luftqualitat

Definition und Festlegung von Luftqualitats-
zielen Vermeidung, Verhlitung oder Verrin-
gerung schadlicher Auswirkungen auf die

vom 03.05.2010

Gesamtstadtische
Klimaanalyse, KVR
2003

Verkehrliche Prog-
nose Milheim,
ZeppelinstraBe 301
(LINDSCHULTE +
KLOPPE INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH
2016)

Leistungsfahig-
keitsnachweis am
Knotenpunkt Zep-
pelinstraBe /
WindmuhlenstraBe
(LINDSCHULTE +
KLOPPE INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH
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Gesetzliche

Zielaussage

Fachplanung/

Sl A Grundlage* Gutachten
(96/62/EG) menschliche Gesundheit und die Umwelt 2016b)
insgesamt.
Technische Anlei- Schutz und Vorsorge der Allgemeinheit und Stellungnahme zur
tung zur Reinhal- Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein- Gebdudeschad-
tung der Luft (TA wirkungen durch Luftverunreinigungen, um stoffsituation des
Luft) hohes Schutzniveau fir die Umwelt insge- Altbaus (SAk-
samt zu erreichen. 0STACAU GMmBH
2016c)
Technische Anlei- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar- Schalltechnische
tung Larm (TA schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen Einschétzung (LIND-
Larm) durch Gerdusche sowie deren Vorsorge. SCHULTE + KLOPPE
DIN 18.005 “Schall- | Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensver- INGENIEURGESELL-
schutz im Stadte- haltnisse fir die Bevélkerung ist ein ausrei- | SCHAFT MBH 2017)
bau chender Schallschutz notwendig. Die Verrin- Gutachten tber die
gerung von Larmemissionen insbesondere Schadstoffbelas-
am Entstehungsort, aber auch durch stadte- tung zum BVH
bauliche MaBnahmen in Form von Larmvor- Ausbau der Be-
sorge und Larmminderung soll bewirkt wer- triebstankstelle
den. Agiplan (HAMACHER,
H.-W. (1994)
Verkehrliche Prog-
nose Milheim,
ZeppelinstraBe 301
(LINDSCHULTE +
KLOPPE INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH
2016)
Leistungsfahig-
keitsnachweis am
Knotenpunkt Zep-
pelinstraBe /
WindmiihlenstraBe
in Milheim an der
Ruhr (LINDSCHULTE +
KLOPPE INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH
2016)
Tiere, Bundesnatur- Natur und Landschaft sind als Grundlage fiir | Landschaftsplan
Pflanzen schutzgesetz Leben und Gesundheit des Menschen auch vom 28.02.2005
und biolo- (BNatSchG) in Verantwortung fiir die klinftigen Genera-
gische tionen im besiedelten und unbesiedelten L.andschaftspflege-
Vielfalt Landesnaturschutz— Bereich zu schitzen; zum Zweck der Erho- rischer Begleitplan
gesetz Nordrhein- . . . . (WELUGA UMWELT-
Westfalen IuTg in der freien ITandscIjmaft sind geelqnete PLANUNG 2017)
Flachen vor allem im besiedelten und sied-
(LNatSchG)

lungsnahen Bereich zu schiitzen und zu-
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Schutzgut

Gesetzliche
Grundlage*

Zielaussage

Fachplanung/
Gutachten

ganglich zu machen.

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
insbesondere die Belange des Umweltschut-
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu bericksichtigen.
Insbesondere sind die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt und die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu
bericksichtigen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind
in der Abwagung nach § 1, Abs. 7 zu be-
rticksichtigen.

Bundesnatur-
schutzgesetz
(BNatSchG)

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen
Vielfalt sind insbes. lebensféahige Populatio-
nen wild lebender Tiere und Pflanzen ein-
schl. ihrer Lebensstatten zu erhalten und
der Austausch zwischen den Populationen
sowie Wanderungen und Wiederbesiedelun-
gen zu ermoglichen, Gefaéhrdungen von
natirlich vorkommenden Okosystemen,
Biotopen und Arten entgegenzuwirken sowie
Lebensgemeinschaften und Biotope mit
ihren strukturellen und geografischen Ei-
genheiten in einer reprasentativen Vertei-
lung zu erhalten.

Bundeswaldgesetz /
Landesforstgesetz

Wald ist wegen seines wirtschaftlichen Nut-
zens und wegen seiner Bedeutung fir die
Umwelt, insbesondere fiir die dauernde
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das
Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung
der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Land-
schaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und
die Erholung der Bevdlkerung zu erhalten,
erforderlichenfalls zu mehren und seine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung nachhal-

Artenschutzrechtli-
che Prifung nach
§ 44 BNatSchgG,
Stufen I u. II
(WELUGA UMWELT-
PLANUNG 2015 und
2016)
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Gesetzliche

Zielaussage

Fachplanung/

Sl A Grundlage* Gutachten
tig zu sichern

Boden Baugesetzbuch Mit Grund und Boden soll sparsam und Landschaftsplan

(BauGB) schonend umgegangen werden, dabei sind vom 28.02.2005

(,Bodenschutzklau-
sel")

Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen. Bdden, welche die Bo-
denfunktion nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 u. 2 des
Bundesbodenschutzgesetzes in besonderem
MaBe erfiillen, sind besonders zu schiitzen.

Ferner sind:

- VorsorgemaBnahmen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen, insbe-
sondere durch den Eintrag von schadlichen
Stoffen, und die damit verbundenen St6-
rungen der nattrlichen Bodenfunktion zu
treffen,

- die Béden vor Erosion, vor Verdichtung
und vor anderen nachteiligen Entwicklun-
gen vorsorglich zu schiitzen.

Weiterhin ist:

- sparsam und schonend mit Grund und
Boden umzugehen, z.B. durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung
und Innenentwicklung zur Verringerung
zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden.
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das
notwendige MaB.

Bundes-
Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Ziel des BBodSchG ist der langfristige
Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funk-
tionen im Naturhaushalt, insbesondere als:

- Lebensgrundlage und -raum fiir Men-
schen, Tiere und Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreisldaufen,

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Entwick-
lung (Grundwasserschutz),

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fiir Rohstofflagerstatten, flr
land- und forstwirtschaftliche sowie sied-
lungsbezogene und o&ffentliche Nutzungen.

Darlber hinaus ist Ziel des Bodenschutzes:

- Der Schutz des Bodens vor schadlichen
Bodenveranderungen,

- die Férderung der Sanierung schéadlicher
Bodenverdanderungen und Altlasten.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sind insbesondere Bdden so zu erhalten,

Landschaftspflege-
rischer Begleitplan
(WELUGA UMWELT-
PLANUNG 2017)

Gutachten Uber die
Schadstoffbelas-
tung zum BVH
Ausbau der Be-
triebstankstelle
Agiplan (HAMACHER,
H.-W. (1994)

Stellungnahme zur
Gebdudeschad-
stoffsituation des
Altbaus (SAk-
OSTACAU GMBH
2016c¢)

Vorldufige Ergeb-
nisse zur altasten-
technischen Unter-
suchung
(SAKOSTACAU GmBH
2016)

Bodenmanage-
mentkonzept zum
Bauvorhaben Zep-
pelinstraBe 301 in
45470 Milheim
(SacostaCau GmbH
2017)
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Gesetzliche

Zielaussage

Fachplanung/

Sl A Grundlage* Gutachten
(BNatSchG) dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erflllen kénnen.
Wasser Baugesetzbuch Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind Landschaftsplan
(BauGB) insbesondere die Belange des Umweltschut- | vom 28.02.2005
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und Landschaftspfl
der Landschaftspflege, insbesondere die .an scha sp. ege
. L . rischer Begleitplan
Vermeidung von Emissionen, sowie der W U
sachgerechte Umgang mit Abfall und Ab- (WELUGA UMWELT-
- o PLANUNG 2017)
wassern zu bericksichtigen.
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Schutzgut

Gesetzliche
Grundlage*

Zielaussage

Fachplanung/
Gutachten

Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Bundes-
Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG)

Schutz u. a. der Atmosphare vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnli-
che Erscheinungen).

Bundesnatur-
schutzgesetz
(BNatSchG)

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sind insbesondere Luft und Klima auch
durch MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt
insbes. fur Fldchen mit ginstiger lufthygie-
nischer oder klimatischer Wirkung wie
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen.

Technische Anlei-
tung zum Reinhal-
ten der Luft (TA
Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie Vorsorge
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigung zur Erzielung
eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte
Umwelt.

Altbaus (SAk-
0STACAU GMBH
2016c)

Landschaft

Baugesetzbuch
(BauGB)

Die Bauleitpléane sollen dazu beitragen, die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Bundesnatur-
schutzgesetz
(BNatSchG)

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wie-
derherstellung der Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrund-
lage des Menschen auch in Verantwortung
fur die kinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaf-
ten Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

Landschaftsplan
vom 28.02.2005

Landschaftspflege-
rischer Begleitplan
(WELUGA UMWELT-
PLANUNG 2017)

Kultur-
und
sonstige
Sachgiiter

Baugesetzbuch
(BauGB)

Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der
Denkmaler im Lan-

Bau- und Bodendenkmaler sind zu schitzen,
zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissen-
schaftlich zu erforschen. Sie sollen der Of-

Denkmalerver-
zeichnis der Stadt
Milheim
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Gesetzliche Zielaussage Fachplanung/
Sl A Grundlage* Gutachten
de Nordrhein- fentlichkeit im Rahmen des Zumutbaren

Westfalen (DSchG) zuganglich gemacht werden.

Umgebungsschutz von Denkmalern

* in der zum Zeitpunkt der Erstellung glltigen Fassung

1.3.2 Zielaussagen der Fachpldne

Landesentwicklungsplan (LEP) Nordrhein-Westfalen

Der LEP NRW formuliert Ziele fir die Baulandversorgung zum Zwecke der Wohn-
nutzung sowie Ziele zur Freiraumsicherung, die bei der Regional-, Bauleit- und
Fachplanung zu beachten sind. Bevor unbesiedelter Freiraum zum Zwecke der
Wohnungsversorgung in Anspruch genommen wird, sind - soweit stadtebaulich
vertraglich und 6kologisch vertretbar — die Mdglichkeiten zur Mobilisierung von Bau-
land auf innerstadtischen Flachen auszuschdpfen. Das geplante Vorhaben folgt den
Vorgaben des LEPs, da es auf einer Flache verwirklicht werden soll, die im RFNP als
Allgemeiner Siedlungsbereich bzw. Wohnbaufldche ausgewiesen ist und der Mobili-
sierung von Bauland auf innerstadtischen Flachen dient.

Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) fungiert als Regional- und Landschafts-
rahmenplan. Er ist seit dem 03.05.2010 rechtswirksam und stellt flir den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wohnbauflache dar. Die Zielset-
zung entspricht damit der geplanten Nutzung.

Bebauungspldne

Fiar die Vorhabenflache besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Brunshof-
straBe (Gewerbegebiet) — H 3a“. Er ist seit 1972 rechtsverbindlich und setzt als
zulassige Art der Nutzung Gewerbegebiet (GE) fest. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ,WindmihlenstraBe/ParsevalstraBe - H 19 (v)" lGberlagert nur den westli-
chen Teil des Ursprungsplanes. Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,WindmihlenstraBe/ ParsevalstraBe - H 19 (v)" wirden die bisherigen
Vorschriften des Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe - H 3a" nicht mehr angewendet
werden.

Landschaftsplan (LP) der Stadt Miilheim

Der Landschaftsplan der Stadt Milheim an der Ruhr wurde mit der Verdéffentlichung
am 28. Februar 2005 rechtskréftig. Eine erste Anderung hat mit Verdffentlichung
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am 29. Februar 2012 Rechtskraft erlangt. Die letzte Anderung liegt in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.03.2016 vor. Da sich der Geltungsbereich des Land-
schaftsplans auf den baulichen AuBenbereich bezieht, liefert er keine Aussagen fir
die Vorhabenflache. Der Geltungsbereich beginnt erst nérdlich der Parsevalstral3e
mit den Flachen der dortigen Kleingartenanlage.

1.3.3 Schutzausweisungen und schutzwiirdige Elemente

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Biotope
(§30/862-Biotope) liegen weder im Vorhabengebiet noch auf angrenzenden Fla-
chen.

Benachbart liegende Schutzgebiete, die Wechselbeziehungen zur Vorhabenflache
haben kénnten, werden in der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile be-
schrieben.

2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

2.1 Abgrenzung des umweltbezogenen Untersuchungsraumes

Der umweltbezogene Untersuchungsraum beschrankt sich im Detail auf den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhabenflache, Abb. 2).
Schutzgutbezogen werden auch weiter reichende Auswirkungen z.B. auf das Orts-
bild oder Wechselwirkungen zwischen den Lebensrdumen der Tierwelt betrachtet.
Hierzu werden Betrachtungen bis in etwa 1 km Entfernungen herangezogen. So ist
sichergestellt, dass die verfahrensrelevanten Umweltauswirkungen entsprechend
der verschiedenen Wirkreichweiten erfasst werden kénnen (Abb. 3).
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Abb. 3: Lage der Vorhabenfldche im Raum und Untersuchungsraum fiir
groBriaumigere Betrachtungen (© LVA NRW)
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2.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
2.2.1 Pflanzen und Tiere
2.2.1.1 Pflanzen

Potenzielle natiirliche Vegetation

Bei der potenziell natlrlichen Vegetation handelt es sich um ein gedankliches Kon-
strukt der Vegetation, welche sich einstellen wiirde, wenn der Mensch nicht mehr in
die Natur eingreifen wirde.

Im Falle des Vorhabengebietes wiirde sich unter diesem Szenario auf den nicht ver-
siegelten Flachen langfristig ein mesophiler Flattergras-Buchenwald (Milio-Fagetum)
entwickeln (BURRICHTER 1981). Dabei handelt es sich um einen vergleichsweise ar-
tenarmen, absolut buchendominierten Wald. Neben der dominierenden Rotbuche
kdonnen Stiel- und Traubeneiche mehr oder minder auftreten. Auch ein Vorkommen
von Hainbuche, Vogelkirsche oder Stechpalme ist vorstellbar.

Ferner kénnen unter starker Ubernutzung der Léssstandorte und der infolge dessen
eintretenden Ausmagerung sogar Birke oder Eberesche auftreten. Birken und spater
auch Eichen wirden mit der Zeit auch die versiegelten Flachen zuriickerobern. Der
Buchenwald wirde diese Bereiche aber aufgrund der verédnderten Standortverhalt-
nisse nur sehr langsam wieder besiedeln kdnnen.

Reale Vegetation und Biotoptypen

Zur Erfassung des derzeitigen Bestands des Vorhabengebiets wurden eine Biotopty-
penkartierung sowie eine Aufnahme des vorhandenen Baumbestandes vorgenom-
men (vgl. Landschaftspflegerischer Begleitplan, WELUGA UMWELTPLANUNG 2017).

Es ist davon auszugehen, dass die heutige Biotoptypenstruktur ungefahr 20 Jahre
alt ist, weil 1996 der nodrdliche Gebaudetrakt und die zugehérigen AuBenanlagen
mit Parkplatzen errichtet wurden. Auf den Flachen sidlich des Altbaus kénnten ein-
zelne Strukturen (Wiesenbrache und Haselgebiisch) alter als 40 Jahre sein, denn
der Altbau stammt aus dem Jahr 1973. Natirliche Lebensrdume, Pflanzengesell-
schaften der potenziellen natlirlichen Vegetation oder pauschal geschiitzte Bio-
toptypen kommen aufgrund der Vornutzung der Flache im Vorhabengebiet nicht
vor.
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Versiegelte Flachen und teilversiegelte Flaichen mit Pflasterfugenvegetati-
on, Dachbegriinung

Ein erheblicher Anteil der Vorhabenfldache ist durch Dachflachen und Parkplatzfla-
chen versiegelt und weist keine nennenswerte Vegetation auf. Das Rasenfugen-
Pflaster einiger Stellplatze ist artenreich mit Magerkeitszeigern und trockenheitslie-
benden Pflanzenarten bewachsen, die sich teilweise vermutlich aus Samen- oder
Rhizomen von Pflanzen der Dachbegriinung generiert haben, da sich die Artenspek-
tren ahneln. Insbesondere die Vorkommen von Feld-Thymian (Thymus pulegioi-
des), Felsennelke (Petrorhagia saxifraga) und der Sedum-Arten Mauerpfeffer (Se-
dum acre), WeiBe Fetthenne (Sedum album) und Kaukasus-Asienfetthenne (Sedum
spurium) weisen auf diesen Sachverhalt hin.

Wiesenbrache

Sudlich des Altbaus wird das Bild von Wiesenstrukturen eingenommen, die seit ei-
niger Zeit brach liegen. Die Grinlandbrache hat keine einheitliche Auspragung. Sie
entspricht an den Randern zu den Grundstiicksgrenzen einer artenarmen Glattha-
ferwiese mit eingestreuten Nahrstoffzeigern wie Brennnessel (Urtica dioica), Léwen-
zahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Stumpfblattriger und Krauser Ampfer (Rumex
obtusifolius und R. crispus), Knauelgras (Dactylis glomerata) und Kletten-Labkraut
(Galium aparine). Begleiter sind Wolliges Honiggras (Holcus mollis, haufig), die
Moosart Rhytidiadelphus squarrosus und Kriechendem HahnenfuB (Ranunculus
repens). Im Zentrum der Wiesenbrache treten Glatthafer und Nahrstoffzeiger zu-
rick. Hier treten einige Arten des mesophilen Griinlands wie Kriechender Giinsel
(Ajuga reptans), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Wiesen-Platterbse (Lathyrus
pratensis), wenige Magerkeits- und Feuchtezeiger wie Rot-Schwingel (Festuca rub-
ra), Schmalblattrige Wicke (Vicia angustifolia), Wald-Engelwurz (Angelica sylvest-
ris), Zottiges Weidenrdschen (Epilobium hirsutum) und Beinwell (Symphytum offi-
cinale) auf. Im Gesamteindruck sind alle Teilflachen der Wiesenbrache eher arten-
und blumenarm.

Geholze

Rund um den Gebdudekomplex gibt es einige Gehdlzstrukturen unterschiedlichen
Charakters. Im Nordwesten befindet sich eine Baumgruppe aus jlingeren Birken,
die sich am Nordrand in einen lickigen Gehdlzstreifen als Grundstiicksbegrenzung
fortsetzt. Zwischen den jungen Baum- und Strauchgehdlzen befinden sich Abschnit-
te mit holzigen Bodendeckern wie Feuerdorn (Pyracantha spec.), Zwergmispel
(Cotoneaster spec.) und Heckenmyrte (Lonicera nitida). Parallel verlauft eine
Baumreihe aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides) von West nach Ost Uber die Park-
platzflache.
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Einzelne Baume (Traubenkirsche - Prunus serotina, Rot-Eiche - Quercus rubra,
Esche - Fraxinus excelsior, Rot-Erle - Alnus glutinosa und Japanische Larche - La-
rix kaempferi) gliedern westlich und stdwestlich die Griinflaichen des Komplexes.
Im Osten gibt es Gberwiegend flachige Gehélzpflanzungen aus heimischen und nicht
heimischen Arten. Brombeeren (Rubus sect. Rubus) haben sich vermutlich selber
ausgesamt. Markant ist ein dlteres Haselnuss-Geblisch (Corylus avellana), das zu-
sammen mit den dort wachsenden Baumen den Blick von der ZeppelinstraBe auf
die Ostfront des Gebaudes verstellt.

Begrenzende Baumreihen

Ziemlich genau auf der Grenze zum ostlich angrenzenden Grundstlick steht eine
Baumreihe aus Silberlinden (Tilia tomentosa), deren Traufe etwa halftig in die Vor-
habenflache ragen. Im Siden, bereits auBerhalb der Grundstlicksgrenze, steht jen-
seits des hier verlaufenden FuB- und Radwegs eine Reihe alterer Baume der Arten
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Platane (Platanus x hispanica), deren Trau-
fen in die Vorhabenflache ragen. Diese Baumreihen bilden eine Vernetzungsstruktur
far die Fauna.

2.2.1.2 Vorbelastungen und zusammenfassende Bewertung

Natlrliche Lebensrdaume oder geschltzte Biotoptypen kommen aufgrund der
Vornutzung der Flache im Vorhabengebiet nicht vor. Die Vegetation ist aus Pflan-
zungen der Nutzungsepochen der vergangenen 40 Jahre hervorgegangen und wur-
den bis zur Aufgabe der gewerblichen Nutzung (Blirokomplex) entsprechend als
Zier-, Gestaltungs- und Abstandsgriin gepflegt.

Neben hohen Anteilen versiegelter und teilversiegelter Flachen existieren eine gro-
Bere Wiesenbrache im Siden und unterschiedliche, meist kleinfladchige oder linien-
hafte Geholzstrukturen in den Randbereichen der Vorhabenflache. Die wertvollsten
Strukturen bilden Baumreihen an der sidlichen (auBerhalb des Grundstilicks) und
Ostlichen AuBengrenze der Vorhabenflache. Ihre Stémme wurzeln zum groBten Teil
auBerhalb der Vorhabenflache, die Traufbereiche der Baumkronen ragen jedoch
anteilig in die Vorhabenflache hinein.

Die meisten Exemplare dieser Baumreihen sowie einige weitere auf der Vorhaben-
flaiche wachsende Baume sind aufgrund ihres Stammumfangs durch die Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Milheim geschitzt. Insgesamt wurden
62 so geschitzte Baume registriert (WELUGA UMWELTPLANUNG 2017), die auf der Vor-
habenflache wachsen oder die Vorhabenflache mit Ihrer Krone teilweise beschir-
men.
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Weitere Details zur realen Vegetation, den Biotoptypen und dem vorhandenen
Baumbestand sind dem Landschaftspflegerischen Begleitplan (WELUGA UMWELTPLA-
NUNG 2017) zu entnehmen.

2.2.1.3 Tiere

Beobachtungen und Potenzial

Mit Stand vom 18.12.2015 wurde eine artenschutzrechtliche Prifung nach
§ 44 BNatSchG (hier: Vorprifung, Stufe I der ASP, WELUGA UMWELTPLANUNG 2015)
erarbeitet, die im Frihjahr 2016 durch weitere Untersuchungen der aktuellen Be-
siedlung des Altgebaudes durch Vdgel und Fledermduse erganzt wurde (WELUGA
UMWELTPLANUNG 2016). Hierbei wurden auch andere vorkommende Vogelarten do-
kumentiert.

Als vorkommende Arten wurden Zwergfledermaus, Mdausebussard, Sperber
und Waldkauz festgestellt. Diese Arten nutzen die Vorhabenflache als nicht essen-
zielle Teilhabitate zur Nahrungssuche. Eine Nutzung der Gebdude als Quartier oder
Brutplatz konnte bisher nicht beobachtet werden. Der Waldkauz kénnte allerdings
auch in den vorhandenen Gehélzen briten.

Auch die in der Artenschutzprifung der Stufe I als potenzielle Spaltenquartiere
beschriebenen Strukturen in der Blechverkleidung wurden in der Wochenstubenzeit
nicht genutzt. Eine gelegentliche Nutzung als Ubergangsquartier in Zugzeiten oder
Tagesquartier von Einzeltieren gebaudebewohnender Fledermausarten kann den-
noch weiterhin nicht ausgeschlossen werden, da sich viele Zwergfledermduse im
Vorhabengebiet bei der Nahrungssuche aufhielten. Bei den Untersuchungen zu den
Fledermausen wurde festgestellt, dass die bereits beschriebenen Baumreihen &st-
lich und sidlich der Vorhabenflache ein hohe Bedeutung als Leitstruktur fiir die Tie-
re haben, auch fiir Flugbewegungen lber das Vorhabengebiet hinaus. Die Baumrei-
hen missen daher auch aufgrund dieser Funktion erhalten werden.

Beim Mausebussard und Sperber werden Brutplatze oder regelmaBig genutzte Ru-
hestatten hingegen aufgrund der Befunde ausgeschlossen.

Die Ubrigen zu den Untersuchungsterminen festgestellten Arten sind Uberwiegend
allgemein verbreitete und haufige Arten: Amsel, Buchfink, Buntspecht, Blau-
meise, Dorngrasmiicke, Elster, Haussperling, Heckenbraunelle, Kohlmeise,
Monchsgrasmiicke, Rabenkrdahe, Ringeltaube und Rotkehilchen, Stieglitz,
Zaunkonig, Zilpzalp. Weitere bemerkenswerte Arten, die beobachtet wurden, sind
Gimpel, Dohle und der Griinspecht. Der Gimpel ist in NRW eine Art der Vorwarn-
liste, da er langfristig abnimmt. Im Ruhrgebiet ist er aber vor allem in abwechs-
lungsreich strukturierten Stadtrandlagen noch regelmaBig anzutreffen. Die Dohle ist
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vor allem von Interesse, weil sie haufig an hdheren Gebduden britet. Nistplatze
dieser Art wurden im Vorhabengebiet aber nicht festgestellt. Auch der an Gebduden
britende Haussperling konnte nur auBerhalb der Vorhabenflache beobachtet wer-
den.

Der Grinspecht ist eine nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzte Art
(national streng geschitzt), wird aber in NRW wie die Ubrigen hier aufgezahlten
Arten nicht zu den planungsrelevanten Vogelarten gezahlt. Als Héhlenbriter in gré-
Beren Baumen findet er im Vorhabengebiet keine geeigneten Brutbdume, kann aber
auf den griinen Flachen seine Ameisen-Nahrung finden.

Weitere Details sind der artenschutzrechtlichen Prifung (Stufe I und II der ASP,
WELUGA UMWELTPLANUNG 2015 und 2016) zu entnehmen.

2.2.1.4 Geschiitzte Arten nach BNatSchG

Die Schutzbelange gesetzlich geschitzter Arten werden flir nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG
betrachtet. Sie bedient sich des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, der als sepa-
rater Fachbeitrag vorliegt (WELUGA UMWELTPLANUNG 2015 und 2016).

Das Fachinformationssystem des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz Nordrhein-Westfalen (LANUV 2015) benennt fiir das Messtischblatt ,MTB
4507 Milheim, Quadrant 4%, in deren Grenzen das Vorhaben liegt, neben zwei Fle-
dermausarten verschiedene Vogelarten, die im Bereich des Kartenblatts vorkom-
men kdnnen.

In Tab. 2 sind alle planungsrelevanten Arten aufgelistet, die flir den genannten
Quadranten im Infosystem , Geschlitzte Arten in NRW" (FIS, LANUV NRW, Abfrage
November 2015) abgerufen werden konnten. Die Angaben zum Status und Erhal-
tungszustand der Arten sind ebenfalls der LANUV- Datenbank entnommen.

In der Bemerkungsspalte wird eine gutachterliche Einschatzung flir jede Art zur
Wahrscheinlichkeit eines Vorkommens im Untersuchungsgebiet vorgenommen. Da-
bei werden die vorhandene Qualitat und GroBe artspezifischer Habitatstrukturen
und ihre Lage im Untersuchungsraum, die Haufigkeit bzw. die Seltenheit der Arten
bertcksichtigt.

Die potenziell im Untersuchungsraum vorkommenden planungsrelevanten Arten
werden im Sinne einer ,worst-case-Betrachtung™ mitbetrachtet. Als potenziell im
Vorhabengebiet vorkommende planungsrelevante Fledermausarten werden die
Zwergfledermaus und die Zweifarbfledermaus angesehen. Erstere wurde dar-
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Uber hinaus im Vorhabengebiet (Nahrungshabitat) nachgewiesen. Die Arten kénn-
ten Ubergangsquartiere im Dachbereich aufsuchen.

Als gelegentliche Nahrungsgaste, welche allerdings das Vorhabengebiet nicht als
essentielles Nahrungshabitat nutzen, kénnten Feldsperling sowie Mehl- und Rauch-
schwalbe auftreten. FlUr die Greifvogel- und Eulenarten Habicht, Mdusebussard,
Sperber, Turmfalke, Waldohreule bietet das engere Vorhabengebiet selbst keine
Brutmadglichkeiten. Lediglich die Nutzung als Nahrungshabitat ist vorstellbar und fir
den Sperber tatsdchlich auch belegt. Ferner wurde ein Madusebussard gesichtet
und ein Waldkauz wahrend einer Begehung gehdrt. Diese Art kdénnte auch im Ge-
biet briten. Sie britet sehr friih im Jahr, sodass sie im Rahmen der Begehungen
ab Mitte Mai hatte Ubersehen werden kénnen. Eine umfassende Diskussion dieser
Sachverhalte ist der ASP I und II zu entnehmen (Stufe I und II der ASP, WELUGA
UMWELTPLANUNG 2015 und 2016).
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Tab. 3: Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 4 im Messtischblatt 4507 mit
gutachterlichen Bemerkungen zum Vorkommen im Untersuchungs-
gebiet

Erlauterung: Die Verweise hinter dem Buchstaben zum Erhaltungszustand in Spalte 3 beziehen sich auf
Anhange der FFH-Richtlinie und Artikel der EU-Vogelschutzrichtlinie

Art Status im MTB |Erhaltungs- Bemerkung zum Vorkommen im
(LANUV NRW) |zustand in NRW Untersuchungsgebiet:
G: glnstig X nachgewiesen, Status- und Ortsangabe
U: unglinstig maoglich
S: schlecht pot. aufgrund der Habitatstrukturen maoglich
- nicht nachgewiesen, aufgrund fehlender
Biogeogra- Habitatstrukturen, Seltenheit etc. un-
phische Region: wahrscheinlich
Atlantisch
Sdugetiere
Zweifarbfleder- Art vorhanden |G Anh. IV pot. Ubergangsquartier, pot. Nahrungsgast
maus
Zwerdfledermaus |Art vorhanden |G Anh. IV pot. Quartier, pot. Nahrungsgast
Vogel
Baumpieper sicher briitend |U - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Eisvogel sicher briitend |G Anh. 1 - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Feldlerche sicher briitend |U] - (aufgrund fehlender Strukturen)
Feldsperling sicher britend |U - (aufgrund fehlender Strukturen)
Graureiher sicher britend |G - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Habicht sicher britend |G| pot. Nahrungsgast
Kiebitz sicher britend |U| Art 4 (2) - (aufgrund fehlender Strukturen)
Kleinspecht sicher britend |U pot. Nahrungsgast
Kuckuck sicher britend |U] - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Mausebussard sicher britend |G pot. Nahrungsgast
Mehlschwalbe sicher briitend |U - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Mittelspecht sicher britend |G Anh. I - (aufgrund fehlender Strukturen)
Rauchschwalbe sicher britend |U - (aufgrund fehlender Strukturen)
Rebhuhn sicher briitend - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Schleiereule sicher britend |G - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Sperber sicher briitend |G Nahrungsgast (2015 eigene Beobachtung)
Steinkauz sicher britend |G| - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Turmfalke sicher briitend |G pot. Nahrungsgast
Waldkauz sicher britend |G pot. Brutvogel, pot. Nahrungsgast
Waldlaubsanger sicher briitend |U - (aufgrund ungeeigneter Strukturen)
Waldohreule sicher britend |U pot. Nahrungsgast
Waldschnepfe sicher briitend |G - (aufgrund fehlender Strukturen)
Wiesenpieper sicher briitend - (aufgrund fehlender Strukturen)
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2.2.1.5 Vorbelastungen und Bewertung

Im Vorhabengebiet selbst, sowie im unmittelbaren Umfeld des Vorhabengebietes
sind mehrere belastende Faktoren zu verzeichnen. Zunéchst ist die Vorhabenflache
umringt von drei StraBen. Die ZeppelinstraBe (L 442) ist ein Zubringer zur A 52 und
daher stark befahren. Dies hat maBgebliche Einflisse auf die Fauna des betrachte-
ten Raumes, da die StraBen mit ihrem Verkehr wie eine Barriere vor allem flr bo-
dengebundene Tierarten wirken. Ein weiterer belastender Faktor ist das Fehlen be-
stimmter Biotopstrukturen im Vorhabengebiet selbst, welches als Gewerbegebiet
einzustufen ist. Abgesehen vom 0stlich an das Vorhabengebiet angrenzenden Ge-
werbe (Telekommunikationsunternehmen) Uberwiegt im direkten Umfeld Wohnbe-
bauung. Dieser Sachverhalt spiegelt sich in dem anzutreffenden Artenspektrum
wieder - insgesamt ein typisches Artenspektrum flir ein Wohngebiet in Stadtrand-
lage. Nach Norden geht die Wohnbebauung in eine offene, strukturreiche Agrar-
landschaft mit bewaldeten Bachtalern Uber. Hier ist ein Vorkommen planungsrele-
vanter Arten, wie beispielsweise Feldlerche oder Kuckuck denkbar. Aufgrund des
Fehlens essentieller Strukturen kdnnen viele planungsrelevante Arten der umlie-
genden Gebiete auf der Vorhabenflache ausgeschlossen werden. Dennoch bestehen
Wechselbeziehungen zu den umliegenden Biotopen, so dass einige planungsrele-
vante Arten als Nahrungsgaste zu beobachten sind. Da aber zahlreiche, besser
strukturierte Habitate in unmittelbarer Nahe vorhanden sind, ist davon auszugehen,
dass das Vorhabengebiet mit Ausnahmen beim ,Waldkauz weder als Ruhestatte,
Brutstatte noch als essentielles Nahrungshabitat fiir solche Arten fungiert.

Die auf dem Grundstick vorhandenen Straucher und Baume sind flr einige nicht
planungsrelevante, aber ebenfalls europdisch geschiitzte Vogelarten als Brutplatze
geeignet. Fir Bodenbriter besitzt das Grundstlick jedoch keine geeigneten Struktu-
ren. Da alle Europadischen Vogelarten durch das BNatSchG besonders geschitzt
sind, sind die Vorkommen in der Bauphase angemessen zu berlicksichtigen.

2.3 Boden

Das Naturgut Boden stellt einen zentralen Bestandteil des Naturhaushaltes dar. Es
erflillt verschiedene Funktionen, deren jeweilige Auspragung als Grundlage flir die
Eingriffsbeurteilung zu erfassen ist. Das Bundes-Bodenschutzgesetz (§ 2 (2)
BBodSchG) nennt folgende natlrlichen Bodenfunktionen, an denen sich die Erfas-
sung und Bewertung orientiert:

Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen (Biotische Lebensraumfunktion),

Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen (Regler- und Speicherfunktion),
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Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund
der Filter- Puffer- und Schadstoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers (Filter- und Pufferfunktion) und

die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (Archivfunktion).

Die Erfassung der Bdden erfolgt auf der Grundlage der analogen Bodenkarte
1:50.000, Blatt L 4506 Duisburg (GEOLOGISCHES LANDESAMT NORDRHEIN-WESTFALEN
1978).

2.3.1 Geologie

Im GroBraum Milheim liegen gréBtenteils quartare Schichten an der Erdoberflache
an. Das Vorhabengebiet selbst ist durch dolische Sedimente, und zwar jingerem
Loss der Weichsel-Kaltzeit, gepragt. Dieser Loss Uberdeckt hier die Festgesteine des
Karbons. Fir die Betrachtung des Vorhabengebietes ist lediglich die oberste Deck-
schicht von Interesse. Der Léss, welcher weiteren Umfeld eine Machtigkeit zwischen
1-12 m aufweisen kann (JANSEN & DROzDZEWSKI 1986: 111 f.), beeinflusst als Aus-
gangssubstrat alle anderen Bodenparameter maBgeblich. Im Vorhabengebiet selbst
ist eine Machtigkeit von 1,8-2,0 m angegeben. Zu den Bodenverhaltnissen, welche
sich auf Grundlage des Ldsses ausbilden konnten, im nachfolgenden Unterkapitel
mehr.

Alte Bergwerksfelder, die zum Abbau auf Steinkohle und Eisenstein verliehen wur-
den, sind inzwischen erloschen. Ein Abbau von Mineralien ist nicht dokumentiert.
Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf das Vorhabengebiet nicht zu rech-
nen (Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 27.06.16).

2.3.2 Bodenverhdltnisse

Bei der im Vorhabengebiet vorliegenden Bodenart handelt es sich um einen mittel-
tonigen Schluff (Ut3) (BUNDESANSTALT FUR GEOWISSENSCHAFTEN UND ROHSTOFFE 2005:
146), welcher in diesem Falle aus dolischen Sedimenten der Weichsel-Kaltzeit be-
steht. Dieser so genannte jlngere Ldss ist im GroBraum bis in eine Tiefe von 3-6 m
verwittert (entkalkt); man spricht von Lésslehm. Aus diesem Ausgangssediment hat
sich im Vorhabengebiet eine Parabraunerde entwickeln kénnen, welche durch eine
hohe Sorptionsfahigkeit sowie eine hohe nutzbare Wasserkapazitat zu charakteri-
sieren ist. Die nur mittlere Wasserdurchlassigkeit resultiert in einem stellenweise
schwachen Staunasseeinfluss in 0,6-1 m Tiefe. Dieser wird durch einen verdichte-
ten Unterboden verscharft — ein wesentlicher Bodenbildungsprozess ist namlich die
Tonverlagerung vom Oberboden in den Unterboden. Diese Parabraunerde ist druck-
empfindlich und verschlammt schnell. Ferner besteht Erosionsgefahr in Hanglagen.
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Es ist zu erwarten, dass die im Vorhabengebiet vorliegende Parabraunerde ebenfalls
Charakteristika eines Technosols aufweist. Bodenfremde Substrate kénnen durch
den Bau des Gebdudes oder durch vorangegangene Nutzungen und Einfllisse der
Parabraunerde mit beigemengt worden sein. Dabei handelt es sich in etwa um Zie-
gel oder Moértel. Solche Fremdmaterialien kénnen die Bodeneigenschaften maBgeb-
lich verdndern. Ferner kénnen anthropogen beeinflusste Béden hohe Gehalte an
organischen oder anorganischen Schadstoffen aufweisen (BLUME et al. 2010: 370).

2.3.3 Vorbelastungen und zusammenfassende Bewertung

Im Untersuchungsraum sind weite Bereiche des Bodens versiegelt, wodurch seine
natlirlichen Bodenfunktionen zum erliegen gekommen sind. So ist etwa der Gas-
und Flussigkeitsaustausch zwischen Boden und Atmosphare gehemmt. Dahingegen
liegen auch Bereiche frei, welche in dem Falle als technogene Parabraunerde einzu-
stufen sind. Die Karte der schutzwlirdigen Bdden des Geologischen Landesamtes
Krefeld sowie das Planwerk Boden der Stadt Midlheim an der Ruhr weisen zwar
Schutzwirdigkeiten aufgrund der hohen natirliche Bodenfruchtbarkeit aus, diese
liegt jedoch bei parzellenscharfer Betrachtung im Vorhabengebiet aus den dargeleg-
ten Grinden aktuell nicht mehr vor.

Im Plangebiet ist auf mdgliche Altlasten aufgrund einer etwaigen Vornutzung Riick-
sicht zu nehmen. Flir den Zeitraum von 1972-1994 ist im Altlastenkataster eine
Altlastenverdachtsflache mit der Standort-Bezeichnung J6-0012 (Betriebstankstelle
mit zwei Tanks, Zapfsdule, Olabscheider und unterirdischer Heizdltank) vermerkt.
Im Jahre 1994 fand der Rickbau unter Leitung des Sachverstandigen Hamacher
aus Wesel statt. Die Flache wurde ausgekoffert und das kontaminierte Material ord-
nungsgemaB entsorgt. Infolge dessen wurden der unterirdische Heizéltank (Volu-
men von ca. 100 m3) und der Vergaserkraftstofftank (Volumen von ca. 20 m3)
ausgehoben. Aktuelle altlastentechnische Untersuchungen wurden im Rahmen von
13 Kleinrammbohrungen durchgefiihrt. Die vierte Bohrprobe an der 6stlichen Kante
des Gebdudes ergab organoleptische Auffdlligkeiten in einer Tiefe von 3,90-4,00 m
unter Geldandeoberkante. Die 6lige, stark aromatisch riechende Substanz wurde im
Labor untersucht. Es ergab sich, dass die Mineralélkohlenwasserstoffkonzentration
in einer Tiefe von 3,5-4,0 m mit 440 mg/kg Uber dem Prifwert liegt, welcher sich
zwischen 330-1000 mg/kg bewegt. Die Werte flir schwerfliichtige lipophile Stoffe,
BTEX, LHKW und PCB lagen allesamt unter dem Priifwert. Das Fachgutachten sieht
diese festgestellte Belastung als lokal an. Sie rihrt vermutlich in Handhabungsver-
lusten im Bereich des sich ehemalig in der Nahe befindlichen Heizdltanks. Das Gut-
achten beurteilt aber auch: ,Des Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass
fir den Neubau des angrenzenden Kellergeschosses der Bereich des ehemaligen
Heiz6ltanks komplett ausgehoben worden ist und somit weitestgehend saniert wur-
de." Im Bereich der Kleinrammbohrung 11 traten diese auffalligen Bodenverunrei-
nigungen in einer Tiefe von 4,5 m erneut auf. Es kann von einer vertikalen Schich-
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tung ausgegangen werden. Es erfolgt eine Kennzeichnung des Vorhabengebiets und
ein Bodenmanagementkonzept ist zu erstellen.

2.4 Wasser

Bei der Betrachtung des Wassers ist zwischen dem Grundwasser und den Oberfla-
chengewassern zu unterscheiden. Zur Beschreibung der Hydrogeologie, die die
Grundlage fir die Grundwasserverhaltnisse bildet, werden die Angaben aus der Ge-
ologischen Karte Milheim an der Ruhr (Blatt 4507 mit Hydrogeologischer Karte)
verwendet.

2.4.1 Grundwasser

Im Vorhabengebiet befinden sich ,Lockergesteine ohne nennenswerte Porendurch-
lassigkeit als Deckschicht Giber Poren- und Kluftgrundwasserleitern®. Bei diesen so-
genannten Lockergesteinen handelt es sich um die im vorherigen Kapitel erlauterte
jingere Léssschicht. Der Kluftgrundwasserleiter ist in erster Linie ein Festgestein
mit maBiger bis sehr geringer Trennfugendurchldssigkeit. Zu nennen sind Ton- und
Schluffstein mit Sandstein sowie Steinkohleflé6zen (GEOLOGISCHES LANDESAMT NORD-
RHEIN-WESTFALEN 1985).

Die Ldssablagerungen stellen keinen echten Porenaquifer dar. Sie nhehmen Nieder-
schlagswasser schwammartig auf. Aufgrund der Geldandeneigung - der Hang fallt
nach Nord/Nordost ab - ist davon auszugehen, dass das Niederschlagswasser nach
Eindringen in die Léssschicht gravitativ hangabwarts flieBt. Diese schlechte Durch-
lassigkeit des Ldsses spiegelt sich darliber hinaus in einem Stauwasser wieder. Die-
ser befindet sich zwischen 2,0-3,2 m unter Gelandeoberkante. Das Volumen des
Stauwassers unterliegt jahreszeitlichen und niederschlagsabhangigen Schwankun-
gen. Es ist mit einem Maximum im Frihjahr infolge der Schneeschmelze zu rech-
nen.

2.4.2 Oberflachengewdsser

Im Vorhabengebiet selbst stehen keine oberflachenhaften Gewasser an. Allerdings
flieBt 500 m entfernt der Rumbach, welcher nérdlich des Vorhabengebietes von
Sltdost nach Nordwest verlduft (GEOLOGISCHES LANDESAMT NORDRHEIN-WESTFALEN
1985).

2.4.3 Vorbelastungen und zusammenfassende Bewertung

Die im Vorhabengebiet vorliegende Bodenart, der L&sslehm, weist einige Eigen-
schaften auf, welche sich positiv auf das Grundwasser auswirken. Durch den Pro-
zess der Verlehmung werden neue Tonmineralien gebildet. Die relative Oberflache
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des Bodens vergréBert sich, je kleiner die Partikel sind. Daher ergibt sich unter An-
derem, dass Ton bessere sorptive Eigenschaften besitzt als Schluff - es sind mehr
Bindungsplatze flir etwaige Schadstoffe vorhanden. Deshalb weist das Grundwasser
nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniber Schadstoffeintrdgen auf. Nachteile er-
geben sich aber hierdurch fiir eine gezielte Versickerung von Regenwasser, das im
Baugebiet von befestigten Flachen abgeleitet werden muss. Bei Eingriffen in den
Boden (Entfernen der Deckschichten) entfallen diese Eigenschaften.

Im Vorhabengebiet sind Teilflachen versiegelt und werden Uber stadtische Entsor-
gungskandle im Mischsystem entwdassert. Im Zuge der neuen Planung wurden auf
der Vorhabenflache Baugrunduntersuchungen und bodenmechanische Laborunter-
suchungen von der SakostaCAU GmbH (2016) durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden
im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden dargestellt und
bewertet. Auf Grundlage der vorliegenden Befunde ist aus fachgutachterlicher Sicht
(SAKOSTACAU GmbH 2016) von der Planung einer dezentralen Regenwasserversi-
ckerung aus technischen Griinden abzusehen.

Im Untersuchungsraum und seiner naheren Umgebung sind keine Wasserschutzge-
biete ausgewiesen (MKULNV 2016: www.elwasims.nrw.de).

2.5 Klima

2.5.1 Bestandssituation

In Anbetracht der thermoklimatischen Typisierung nach der Lufttemperatur-Jahres-
schwankung befindet sich das Vorhabengebiet im maritim gepragten Klima (LEIB-
NITZ-INSTITUT FUR LANDERKUNDE 2003: 33). Ein solches Klima ist bedingt durch eine
abgeflachte Temperaturamplitude. Hindergrund ist, dass Wassermassen eine hohe
Wadrmekapazitat aufweisen. So warmen sie sich im Sommer relativ langsam auf,
speichern die Warme allerdings Uber lange Zeitrdume und geben diese im laufe des
Winters langsam ab. Landmassen hingegen heizen sich im Sommer stark auf, kih-
len allerdings ebenso schnell wieder ab — man spricht von einer Kontinentalitdt. Die
nahe zum Meer bedingt die Maritimitat Milheims. Gleiches gilt fir den Tag-Nacht-
Verlauf der Temperatur. Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei 900-
1.000 mm (LANUV 2016). Somit befindet sich das Vorhabengebiet in einem nieder-
schlagsbegiinstigten Raum (LEIBNITZ-INSTITUT FUR LANDERKUNDE 2003: 33).

Kleinklimatisch wird das Vorhabengebiet selbst dem ,Gewerbeklima’, die umgeben-
den Strukturen dem ,Stadtrandklima’ zugeordnet (RVR 2016). Insgesamt liegen die
Flachen im Bereich einer ,Warmen Kuppenzone’. Diese erreichen eine der dichten
Bebauungsstrukturen analoge Uberwdrmung durch eine natiirliche Temperaturzu-
nahme mit der Hohe wahrend nachtlicher Inversionswetterlagen. Ferner ist den
Kuppenzonen ein hoher Durchlliiftungsgrad zuzusprechen, da sie windoffen ist.
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Fir die Frischluftzufuhr spielen mehrere Strukturen eine Ubergeordnete Rolle. So
beschreibt KesseL (2016): ,Die Ruhr beziehungsweise das Ruhrtal dient als l(iberge-
ordnete Luftleitbahn. Wichtig flr die Bellftung der Innenstadt ist auch das Rum-
bachtal, das die Kalt- und Frischluft von den Ruhrhdéhen bis ins Zentrum transpor-
tiert." Diese Luftleitbahnen kommen dem Vorhabengebiet aber wegen seiner
Kuppenlage weniger zugute. Ferner werden den in unmittelbarer Nahe des Vorha-
bengebiets liegenden Freifldachen, wie etwa dem Flughafen Essen/Mllheim oder
dem Hauptfriedhof eine potenzielle Bedeutung zur Kaltluftbildung zugeschrieben.

2.5.2 Vorbelastungen und zusammenfassende Bewertung

Bei hohem Versiegelungsgrad ist im Sommer eine starke Aufheizung und relative
Trockenheit zu erwarten. Das Klimatop ist auBerdem durch eine starke Verdnde-
rung des Windfeldes sowie Emissionen von Larm und Schadstoffen charakterisiert.
Unter dem Zusatz der spezifischen Klimaeigenschaften ist das Gebiet als warme
Kuppenzone gekennzeichnet. Dies bedeutet, dass das Plangebiet lange Zeit lber
die nachtliche Bodeninversion hinausragt und Kaltluft abflieBt. Daher ist die Zone
nachts relativ warm und zudem windoffen.

Als klimatische Gunstfaktoren des Gewerbeklimas werden genannt (RVR 2016):

Die in den Nachtstunden anhaltende thermische Turbulenz vergréBert den bo-
dennahen Durchmischungsraum (Schadstoffverdiinnung).

Relativ ginstige bodennahe Austauschverhaltnisse.

Geringer Anteil stagnierender Luftaustauschsituationen.

Als klimatische Ungunstfaktoren des Gewerbeklimas werden genannt (RVR 2016):

Lufthygienischer Lastraum, lokale Schadstoffemissionen.

Beeintrachtigungen des menschlichen Wohlempfindens durch lang anhaltende
nachtliche thermische Belastungen

Hohe thermische Belastung durch Hitzestress.

Im heutigen Nutzungszustand gehen lokale Schadstoffemissionen gegen Null, da
selbst die Emissionen des Ziel- und Quellverkehrs zurzeit fehlen. Thermische Belas-
tungen kdénnen hingegen aufgrund der groBen zusammenhangenden Versiegelungs-
flachen weiterhin wirksam sein. Eine besondere Bedeutung flir die umgebenden
Flachen des Stadtgebietes hat die Vorhabenflache aus klimatischer Sicht nicht.
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2.6 Menschen

2.6.1 Wohnfunktion

Das Umfeld der Vorhabenfldche hat eine sehr hohe Bedeutung und Qualitat fir die
Wohnfunktion, da die Wohnlage im Ruhrgebietsvergleich besonders begiinstigt ist.
Wohnen im Grinen ist hier kombiniert mit sehr gutem Anschluss an das Uberregio-
nale StraBennetz (BAB 52). Das Zentrum von Milheim ist Gber die ZeppelinstraB3e
und eine Busverbindung (Linie 130 alle 20 min) erreichbar. Belastende Nutzungen
(ZeppelinstraBe als VerbindungsstraBe von Milheim zur Autobahn, Flughafen Es-
sen-Milheim und eine nicht emittierende BlUronutzung auf der Nachbarflache) tre-
ten dagegen in den Hintergrund.

2.6.2 Wohnumfeldfunktion

Im Nahbereich zum Vorhabengebiet befinden sich Gemeinschaftsgrundschulen an
der HoélterstraBe und in Essen-Haarzopf, weiterfihrende Schulen am Oppspring und
in der Stadtmitte von Milheim an der Ruhr, der Wohnstift Raadt und Einrichtungen
fur den Sport (Sportplatz, Tennisplatze). Siddstlich des Vorhabengebietes befindet
sich zudem der Flughafen Essen/Milheim mit anschlieBenden Gewerbeeinrichtun-
gen. Der Kindergarten ,Das Raadthauschen™ wurde inzwischen geschlossen. Daflr
wurde die Kindertagesstatte an der Tilsiter StraBe/Oppspring von bisher 2 Gruppen
auf 6 Gruppen erweitert.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Holthausen (Kreuzungsbereich
Bl / L 442) sowie norddstlich zum Standort in Essen-Haarzopf.

Die unmittelbar an das Vorhabengebiet angrenzenden Flachen sind Uberwiegend
von Wohnbebauung gepragt. Ostlich des Vorhabengebietes besteht in geringem
Abstand zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wind-
muihlenstraBe/ParsevalstraBe - H 19 (v)" ein flinfgeschossiges Verwaltungsgebau-
de, das von der Telekom gewerblich genutzt wird.

Das Wohngebiet der ‘Flughafensiedlung’ ist bezliglich seiner Nahe zu wohnungsna-
hem Erholungsraum begiinstigt. Durch seine Lage inmitten eines breiten regionalen
Griinzugs (RFNP, Themenkarte 3 des Umweltberichts ‘Regionale Griinzlige’) sind an
das Wohngebiet grenzenden Griin- und Freiflachen in nahezu allen Himmelsrichtun-
gen fuBlaufig erreichbar. Sie haben Verbindung zum Ruhrtal und dariber hinaus bis
in das Bergische Land. Im Nahbereich sind die Freiflachen in der Regel als Land-
schafts- oder Naturschutzgebiete dauerhaft geschtitzt. Dabei mindert das Vorhaben
selbst diese Funktionen nicht, weil es sich um eine Folgenutzung einer Gewerbefla-
che handelt.
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2.6.3 Lufthygiene

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet
2011 Teilplan West. Die StraBenabschnitte der ZeppelinstraBe im Umfeld des Vor-
habengebietes weisen entsprechend des im Rahmen des Luftreinhalteplans durch-
gefihrten Screenings mit rund 27 pg/m3 fir Stickstoffdioxid (NO;) und rd. 24
Mg/m3 flr Feinstaub (PM10) Belastungen unterhalb des giiltigen EU-Grenzwertes
von 40 pg/m3 im Jahresmittel fir NO, bzw. unterhalb einer als kritisch anzusehen-
den Belastung von 29 ug/m3 fir PM10 aus. Lufthygienisch besteht fachlich kein
Untersuchungsbedarf.

2.6.4 Belastung durch Larm

Die Larmsituation wurde im Rahmen einer schalltechnische Untersuchung (LIND-
SCHULTE + KLOPPE INGENIEURGESELLSCHAFT MBH 2017) untersucht. Hierbei wurden die
auf das Vorhabengebiet einwirkenden Gerduschquellen (Verkehr und Gewerbe) be-
trachtet. Entsprechend der Larmkartierung wurden aufgrund der Nahe zum Flugha-
fen Essen-Miilheim ebenfalls Aussagen zum Fluglarm getroffen.

Als Bewertungsgrundlage wurde vorrangig die DIN 18 005 herangezogen, die Be-
lange des Schallschutzes bei stadtebaulicher Planung bertcksichtigt. Es wurden die
auf das Vorhabengebiet durch StraBen- und Schienenverkehr und angrenzendes
Gewerbe einwirkenden relevanten Gerdausche bericksichtigt.

Die Gerauschsituation ,Kfz-Verkehr" zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN
18 005 fiur allgemeine Wohngebiete nicht im gesamten Plangebiet eingehalten wer-
den. Die hdéchsten Beurteilungspegel wurden an der ZeppelinstraBe ermittelt. Dort
sind tags Beurteilungspegel von bis zu 64,3 dB(A) tags und von 56,5 dB(A) nachts
zu erwarten. Das bedeutet eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18 005 flr reine Wohngebiete tags von bis zu 14,3 dB(A) und nachts von 16,5
dB(A).

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wurde auch eine Berechnung durchgefihrt,
die zusatzlich zum Kfz-Verkehr auch den Schienenverkehr (StraBenbahn) berlick-
sichtigt. Durch die Wiederaufnahme des StraBenbahnbetriebes wirde sich die
Larmsituation im Vorhabengebiet verschlechtern. Die errechneten Beurteilungspe-
gel liegen tags um bis zu 0,5 dB(A) und nachts um bis zu 0,6 dB(A) héher als bei
der ,reinen® Kfz-Larmberechnung.

Die Gerdauschsituation 'Gewerbe' zeigt dagegen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18 005 fir reine Wohngebiete Uberall im Vorhabengebiet eingehalten werden.
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Fluglarm

Die Larmkartierung Flugverkehr weist im gesamten Vorhabengebiet tagsiiber Beur-
teilungspegel von unter 55 dB(A) auf. Im gesamten Vorhabengebiet sind keine re-
levanten Auswirkungen durch Fluglarm zu erwarten.

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens
Airport Dusseldorf (DUS). Betreffend Fluglarm weist das zu den Auswirkung der
Routenanderung des Flughafens Dusseldorf International auf das Stadtgebiet er-
stellte Gutachten der Gesellschaft flir Luftverkehrsforschung (GFL 2006) fir das
Vorhabengebiet einen Larmindikator Lpgy (Tag/Abend/Nacht-Pegel gemaB EU-
Umgebungslarm-Richtlinie) von =35 dB(A) bis <40 dB(A) aus. Damit ist die vor-
handene Vorbelastung durch Fluglarm bauleitplanerisch nicht weitergehend rele-
vant, so dass Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine MaBnahmenre-
gelungen erfolgen konnen. Trotz der - auf die verkehrsreichsten 6 Monate
gemittelten - vergleichsweise niedrigen Immissionsbelastung durch Fluglarm ist vor
Ort ein zeitweises Beldstigungspotential durch Fluglarm nicht auszuschlieBen. Ins-
besondere die Nutzung der AuBenwohnbereiche kann bei Nutzung der Betriebsrich-
tung 05 (Ostabfliige) beeintrachtigt sein.

2.6.5 Vorbelastungen und zusammenfassende Bewertung

Der Vorhabenflache fehlt bislang die fliir das Umfeld beschriebene hohe Bedeutung
und Qualitat fur die Wohnfunktion diese Bedeutung. Die Bedeutung als Arbeitsstatte
ist bereits verloren gegangen. Die Bedeutung als Naherholungsflache ist ebenfalls
gering. Der wesentlichste Faktor der Vorbelastung liegt in der Belastung durch
Larm, die bei der geplanten neuen Nutzung entsprechend berlicksichtigen wird.

2.6.6 Kulturgiiter

Im Nahbereich des Grundstiicks befinden sich keine besonderen Kulturgiter im
herkémmlichen Sinne. Denkmalgeschiitzte historische Bauten gibt es erst in gréBe-
rer Entfernung an der ZeppelinstraBe, der ParsevalstraBe, HorbeckstraBe, in der
Riemelsbeck und in der StraBe Bollrodt (Entfernung 450 m oder mehr), die durch
das Vorhaben aber nicht berihrt werden.

Vor dem Eingang des ehemaligen Agiplan-Gebaudes befindet sich allerdings eine
Skulptur, welche im weiteren Sinne als Kulturgut eingestuft werden kann. Diese
Granitplastik ,Quo vadis / an eine Tarnkappe erinnernd" hat Ernst Rasche 1986
geschaffen (KUNSTSTADT-MH.DE 2016).

2.6.7 Sonstige Sachgiiter

Als Sachgiter werden folgende bauliche Anlagen und Lagerstatten betrachtet:
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Ubergeordnete Rdume:
e Das Siedlungsgebiet von Milheim-Raadt mit seiner Infrastruktur.

e Das Vorhabengebiet befindet sich (iber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Johann Wilhelm II' und dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld , Eisenstein™. Beide Bergwerksfelder sind inzwischen erloschen
(Stellungnahme Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 27.06.16).

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans:

e Die ZeppelinstraBe ist die LandstraBe L442 und HaupterschlieBungsstral3e
des Ortsteils sowie wichtige VerbindungsstraBe zwischen der BAB 52 und der
Innenstadt von Milheim.

Im Umfeld des Vorhabengebiets:
e Die BAB 52 als bundesweit bedeutende Verkehrsachsen;

e Der Flughafen Essen/Miilheim als bedeutsamer Ort fiir die Berufspilotenaus-
bildung als Flughafen flir Geschaftsflige und Rundflige sowie als Heimatba-
sis der Prallluftschiffe;

e Sonstige befestigte StraBen, Schienenwege und Wege sowie
e Siedlungsgebiete der Wohnbauflachen.
Auf der Vorhabenflache:

e Gewerbeflachen mit heutigem Gebdudebestand und Parkplatzflachen

2.7 Landschafts- und Ortsbild

2.7.1 Vorgehensweise

Die Bestandsbeschreibung und -bewertung sowie die Konfliktermittlung erfolgen
verbal-argumentativ, da sich die Auswirkungen auf das direkte Umfeld beschran-
ken. Fernwirkungen der Neubebauung sind im Gegensatz zur vorhandenen Bebau-
ung aufgrund der geringeren Gebaudehdohe nicht zu erwarten.

Ubliche Kriterien (z.B. ARGE EINGRIFF - AUSGLEICH NRW 1994) zur Beschreibung und
Bewertung sind

e die erlebbare Vielfalt,

e die erlebbare Naturndhe,

e der Eigenartserhalt

e sowie Ruhe und Geruchsarmut.
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Aufgrund der bisherigen Nutzung und der relativ geringen GroBe der Fléche (in Be-
zug auf die Landschaftsbildbetrachtung) entfallt eine weitere Unterteilung in ver-
schiedene Raumeinheiten mit jeweils eigener Beschreibung und Bewertung.

2.7.2 Bestandsbeschreibung

Die heutige erlebbare Vielfalt resultiert aus dem vorhandenen groBmaBstablichen
Bldrobaukdrper und der architektonischen und gartnerischen Gestaltung des Um-
felds. Da der Baukdrper die gesamte Flache dominiert, dienen die linienhaften und
kleinflachigen Gehdlze als visuell wirksame Elemente, die die Strenge des Baukoér-
pers und der langen Linien und groBen Flachen etwas brechen. Eigene Raume oder
eigenstandige Strukturen vermégen die in der Flache stockenden Gehdélze hingegen
nicht zu bilden. Auch die slidlich des Gebdudes befindliche Wiese wird eher als Ab-
standsflache zur ZeppelinstraBe wahrgenommen, denn als eigenstandiger Lebens-
raum. Die erlebbare Vielfalt beschrankt sich daher auf die verschiedenen Ansichten
des Gesamt-Ensembles von auBen. Eine Bedeutung als visuell wirksame Elemente
haben allerdings die an der dstlichen Grenze stehende Baumreihe (teilweise auf
dem benachbarten Grundstiick) und die stdlich, im 6ffentlichen StraBenraum wach-
sende Reihe dlterer Platanen und Bergahorne.

Auch die erlebbare Naturnahe wird durch die groBen versiegelten Flachen und
das dominante Gebdude gepragt. Mit Ausnahme der Wiesenbrache gibt es auch
keine Strukturen, die groBe Naturnahe ausbilden wiirden. Hier spielt bei der Erleb-
barkeit die Ndhe zu einem unnatirlichen GroBgebaude, aber auch der Vergleich zu
Fldachen mit sehr hoher Naturndahe (Naturschutzgebiet Rumbachtal) in unmittelbarer
Nachbarschaft eine Rolle.

Die Eigenart wird auf der Vorhabenflache bestimmt durch Gebdude- und Umfeld-
struktur der 1970er und 1990er Jahre und der ebenso alten (bzw. jungen) Vegeta-
tion.

Bezlglich der Ruhe und Geruchsarmut verhalt sich die Vorhabenflache im derzei-
tigen Zustand relativ neutral, weil von der Flache aufgrund der fehlenden Nutzung
derzeit kein stérender Larm oder Geruch ausgeht. Lediglich ein gewisser Widerhall
von Umgebungsgerduschen geht von den groBen Gebdudefassaden aus.

Erholungsinfrastruktur ist auf der Vorhabenflache nicht vorhanden.

2.7.3 Bestandsbewertung

Die erlebbare Vielfalt und Naturnahe sind als gering einzustufen, weil die Vorha-
benflache von einem groBen Baukodrper dominiert wird, dem sich alle Strukturen
unterordnen. Eigene naturnahe Biotopstrukturen konnten sich auf der Fléache nicht
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ausbilden. Einen héheren Wert haben die beschriebenen, grenznahen Baumreihen
Ostlich und sidlich der Vorhabenflache.

Bei der Eigenart wird nach ARGE EINGRIFF - AUSGLEICH NRW (1994) ,nicht diese
selbst bewertet, sondern es werden die in den letzten 50 Jahren in der dsthetischen
Raumeinheit aufgetretenen Eigenartsverluste, oder positiv gesprochen, der Grad
des Eigenartserhalts eingestuft®. Hieraus resultiert flir die Vorhabenflache ein be-
reits durch den derzeitigen Bestand eingetretener vollstéandiger Eigenartverlust.
Aufgrund der relativ jungen Entwicklung konnten sich auch noch keine historischen
Gebaude einstellen, die den Kriterien der Denkmalpflege gentigen wirden.

Beziiglich der Ruhe und Geruchsarmut verhalt sich die Vorhabenflache neutral.
Sie wird von den umgebenden StraBen bestimmt und ist daher als gering einzustu-
fen.

Auch die Erholungsfunktion der Vorhabenflache ist gering. Es gibt zwar eine Még-
lichkeit die Flache vom Eingangsbereich iber eine Treppe zum Parkplatz randlich zu
queren. Sie wird aber wenig genutzt, da man sich auf dem Parkplatz schnell verlo-
ren fihlt. Auch hat das zurzeit leer stehende Gebdude eine abweisende Wirkung auf
Besucher. Eine Erholungsfunktion kann der Flache daher auch nicht zugesprochen
werden, abgesehen von randlichen Nutzung als Verbindungsweg zum Hundespa-
ziergang oder als gelegentlicher Abenteuerspielplatz von Jugendlichen.

2.7.4 Zusammenfassende Bewertung

Alle Bewertungskriterien zum Landschaftsbild und zur landschaftsgebundenen Erho-
lung fiihrten zu einer geringen Bedeutung der Vorhabenflache flir dieses Schutzgut.
Eine Bedeutung als visuell wirksame Elemente haben die an der dstlichen Grenze
stehende Lindenreihe und die sidlich, im o6ffentlichen StraBenraum wachsende Rei-
he alterer Platanen und Bergahorne.

2.8 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Beriicksichtigung
bestehender Wechselwirkungen

Die heute vorzufindende Vegetation auf der Vorhabenflache resultiert aus Bepflan-
zungen und Entwicklungszeitraumen von 20 bis gut 40 Jahren. Die vorhandenen
StraBen wirken als Barriere und zerschneiden Habitate. Ferner wirkt der Gerdausch-
pegel als Stressfaktor. Dies, und das Fehlen bestimmter Biotopstrukturen im Vor-
habengebiet, spiegelt sich im Artenspektrum wieder, welches als typisch fiir Stadt-
randlagen zu kategorisieren ist. Nichtsdestotrotz geht das Vorhabengebiet in gut
strukturierte Bereiche Uber, sodass einige planungsrelevante Arten als Nahrungs-
gaste beobachtet wurden. Da aber bessere Strukturen im Umfeld vorhanden sind,
ist das Vorhabengebiet nicht als essentielles Nahrungshabitat einzuordnen.
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Dartber hinaus sind hier weder Brutplatze noch Quartiere planungsrelevanter Arten
beobachtet worden. Nur flir den Waldkauz wird eine Eignung als Brutplatz und fir
die Zwergflederméuse eine Eignung als Ubergangsquartier nicht ausgeschlossen.
Andere europaisch geschiitzte Tierarten (Vogelarten) nisten im Vorhabengebiet,
weshalb ihr Vorkommen in der Bauphase angemessen durch Vorgaben fir die Bau-
zeiten zu bertlicksichtigen ist. Als wertvolle Biotopstrukturen sind letztendlich ledig-
lich die Baumreihen im duBersten Suden und Osten der Flache anzusehen, die wah-
rend der Bauphase durch SchutzmaBnahmen so geschitzt werden, dass sie
langfristig erhalten werden.

Ausgangssubstrat der Bodenbildung ist Loss. Aufgrund der vorangeschrittenen Ver-
witterung kam es zur Tonmineralbildung und -verlagerung, sodass der Boden rela-
tiv dicht ist und zu maBigem Stauwasser neigt. Ferner besteht Erosionsgefahr. Bo-
den in Stadtlagen sind hdaufig durch anthropogene Substrate und Schadstoffe
verunreinigt. Im Vorhabengebiet spiegelt sich das in einer punktuell erhéhten Mine-
ralélkohlenwasserstoffkonzentration wieder. Da die Belastung im Rahmen eines
Fachgutachtens (SAkosTACAU GMBH 2016b) als lokale, in geringem Umfang vorlie-
gende KW-Verunreinigungen eingestuft wurden, erfolgt eine Kennzeichnung des
Vorhabengebiets und ein Bodenmanagementkonzept ist zu erstellen. Die textlichen
Festsetzungen machen Vorgaben zur weiteren Behandlung im Bauablauf.

Bereits heute dirften die meisten Areale des Vorhabengebiets anthropogen veran-
derte Bodenstrukturen aufgrund der vorausgegangenen Bebauungs-Epochen auf-
weisen.

Oberfldchengewdsser sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Defizite liegen in
der Grundwasserneubildung vor, da das Regenwasser aufgrund der Versiegelung
gezielt abgeleitet werden muss. Flr eine gezielte Versickerung von Wassermengen,
die von befestigten Flachen abgeleitet werden, ist der Boden nicht geeignet.

Das Vorhabengebiet gehdrt zum Gewerbeklima, dessen Ungunstfaktor die Schad-
stoffbelastung darstellt. Dennoch ist die Flache als lufthygienisch unbedenklich ein-
zustufen, was durch die vielen umliegenden Freiflachen bedingt wird. Lediglich der
Hitzestress durch den hohen, allgemeinen Versiegelungsgrad ist weiterhin proble-
matisch. Der Erhalt der Gehdlzstrukturen kann diesen Effekt abmindern. Hinsicht-
lich des Oberflachen- bzw. Grundwassers ist die Bodenart beglinstigend. Tonmine-
rale binden Schadstoffe, so dass die in Milheim vorherrschenden, relativ hohen
Niederschlage Schadstoffe nur schwer in das Grundwasser schwemmen.

Das Umfeld weist fir die Wohnfunktion einen hohen Stellenwert auf. Von besonde-
rer Qualitat sind die beglinstigte Wohnlage sowie die Infrastruktur. Lediglich die
fehlenden Einkaufsmdglichkeiten in Milheim Raadt kdnnen als Minuspunkt angese-
hen werden. Das Umfeld des Vorhabengebietes vereint insgesamt stadtischen und
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landlichen Charakter. Dazu gehéren gute Erholungsméglichkeiten, etwa in den um-
liegenden Landschafts- und Naturschutzgebieten - welche im Ubrigen durch die
Planung nicht gefahrdet werden. Den stadtischen Charakter verleiht die gute, ver-
kehrstechnische Anbindung. Diese birgt aber auch potenzielle Belastungen. Nichts-
destotrotz bedingt das hohe Verkehrsaufkommen keine Problematik hinsichtlich der
Lufthygiene. Sowohl die NO,- als auch die PM 10-Konzentration bleiben unter dem
bundesweit festgelegten Grenzwert. Dahingegen koénnen die in der DIN 18 005
festgelegten Orientierungswerte bezliglich der Larmbelastung nicht im gesamten
Vorhabengebiet eingehalten werden. Im Bereich der ZeppelinstraBe werden die
Werte Tags um 14,3 dB, um 16,5 dB in der Nacht Uberschritten. Unter der Annah-
me einer Wiederinbetriebnahme der StraBenbahn wiirde sich die Situation weiter
verscharfen. Selbst die Errichtung einer Larmschutzwand hilft dann nur bedingt.
Zwar kann die Larmbelastung in Garten und Erdgeschoss gemindert werden, im
ersten Obergeschoss ist dieser Effekt aber nahezu nichtig, sodass passive Larm-
schutzmaBnahmen erforderlich sind. Die Larmbelastung durch Gewerbegerdusche
bleibt unter den Orientierungswerten flir Wohngebiete.

Im unmittelbaren Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich keine denkmalge-
schitzten Bauten. Als Wert gebende Sachgiter sind das Siedlungsgebiet Raadt mit
seiner Infrastruktur, insbesondere der ZeppelinstraBe zu nennen. Diese Landes-
straBe bietet den Anschluss an den Uberregionalen Verkehr. Weitere Sachgiter im
Umfeld des Vorhabengebietes sind die BAB 52, der Flughafen Essen/Milheim sowie
die restlichen umliegenden StraBen, befestigten Wege und Schienen. Diese sind
aber durch das Vorhaben nicht nachteilig betroffen.

Bezlglich des Ortsbildes beschranken sich die Auswirkungen auf das Umfeld und
haben keinen Einfluss auf die weitere Umgebung. Der Eigenwert des Vorhabenge-
bietes liegt in dem als Zeitdokument der Architektur der 60er und 70er Jahre.
Durch den Abriss ergibt sich zwar ein Eigenwertverlust, es handelt sich bei dem
vorliegenden Gebdude nicht um ein Gebaude mit historischem Wert, dessen Verlust
eine nachhaltige Beeintrachtigung des Ortsbilds zur Folge hatte. Der Flache kommt
im jetzigen Zustand ein nur geringer Erholungswert zu. Daraus resultiert eine ge-
ringe Bedeutung fir Landschaftsbild und Erholung als Schutzgut.

3 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen
3.1 Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

3.1.1 Schutzgebiete

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Biotope
(§30/862-Biotope) liegen weder im Vorhabengebiet noch auf angrenzenden Flachen
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vor. Dennoch sind im Umfeld Naturschutzgebiete sowie Landschaftsschutzgebiete
vorhanden. Es ist denkbar, dass auf diesen Flachen vorkommende Arten eine Funk-
tionsbeziehung zu der Vorhabenflache aufweisen. Da es sich aber nicht um ein es-
sentielles Fortpflanzungs- oder Nahrungshabitat handelt, sind keine weiteren Ver-
meidungs- oder MinderungsmaBnahmen im Bezug auf das Vorhaben notwendig. Die
Biotope selbst (in dem Falle die Landschafts- und Naturschutzgebiete) werden nicht
gefahrdet.

3.1.2 Pflanzen und Tiere

3.1.2.1 Pflanzen

Schutz von Gehoélzbestdanden

Die Baume entlang der Ostgrenze des Vorhabengebietes und der ZeppelinstraBe im
Bereich privater Grinflache und privater Garten sind dauerhaft zu erhalten. Der
Schutz umfasst alle Teile des Baumes, somit Stamm, Kronen- und Wurzelbereich.

Ausfallende Baume entlang der Ostgrenze innerhalb des Vorhabengebietes sind zu
ersetzen. Durch die Festsetzung wird zum einen die Leitstruktur fiir Fledermduse
aufrecht gehalten. Zum anderen wirkt der Erhalt der Bdume positiv auf das Mikro-
klima. Des Weiteren weist die Baumreihe auch eine gestalterische Qualitat auf und
grenzt die geplante Wohnbebauung von der 6stlich angrenzenden, durch Blronut-
zung gepragten Flachen, ab.

Im Unterwuchs der Bdume im Bereich der privaten Grinflache entlang der Ostgren-
ze (PlanstraBBe A) ist eine flachige Begriinung zu entwickeln. Der Auf- bzw. Abtrag
von Boden im Wurzelbereich sowie das Lagern von Bau- und Betriebsstoffen ist in
diesem Bereich unzulassig.

Im Zuge der Bautatigkeiten sind die Baume gemaB RAS-LP 4 (Richtlinie flr die An-
lage von StraBen - Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen), ZTV Baumpflege und DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnah-
men) vor Schadigungen zu schiitzen. Zum Schutz der zu erhaltenden Baume ist mit
Baustelleneinrichtung ein Schutzzaun entlang der zur Vorhabenflache weisenden
Traufkanten aufzustellen. Erst zum Zeitpunkt der Anlage der 6ffentlichen Stellplatze
entlang der PlanstraBe A bzw. der Errichtung der Schallschutzwand ist das Zur(ick-
setzen des Schutzzaunes auf die bauliche Grenze zulassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Baume sind tiefe Ausschachtungen des Bodens
zu vermeiden. Werden Wurzeln der Baume freigelegt, so sind diese fachgerecht
gemaB DIN 18920 zu behandeln.

Ist in Einzelfallen ein teilweises Befahren der Wurzelflache unvermeidbar, sind
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SchadensbegrenzungsmaBnahmen der RAS-LP 4 vorzusehen.

Fir das SchlieBen von nach der BaumaBnahme gegebenenfalls verbleibenden offe-
nen Bodenflachen im Unterwuchs der am 6stlichen Grundstliicksrand stockenden
Baumreihe (6ffentliche Grinflache) sind ausschlieBlich die Pflanzenarten Efeu (He-
dera helix) und Kleines Immergriin (Vinca minor) zu verwenden. Das Einbauen mi-
neralischer Deckschichten (Kies, Schotter, Splitt) ist im Bereich dieser Flache nicht
zuldssig.

Einzelbaumschutz

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum (Birke) innerhalb der 6&ffentlichen
Grinflache ist dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautétigkeiten ist der Baum ein-
schlieBlich Kronen- und Wurzelbereich entsprechend der ZTV-Baumpflege, der DIN
18.920 und der RAS LP-4 zu schiitzen. Der Kronenbereich ist von Uberbauungen
und Versiegelungen freizuhalten.

3.1.2.2 Tiere /Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Die erganzende artenschutzrechtliche Priifung ASP II hat zum Ergebnis, dass durch
den Abriss des ehemaligen AGIPLAN Gebaudes keine Fortpflanzungsstatten der
meisten betrachteten planungsrelevanten und nicht planungsrelevanten Artengrup-
pen betroffen sind. Beim Waldkauz kann eine friihe Brut nicht sicher ausgeschlos-
sen werden, da diese Art relativ friih im Jahr britet, die Untersuchungen aber erst
ab dem 11. Mai durchgefiihrt wurden. Dies kann bei den Abriss- und Bauzeitenre-
gelungen beriicksichtigt werden.

Eine gelegentliche Nutzung als Ubergangsquartier in Zugzeiten oder Tagesquartier
von Einzeltieren gebaudebewohnender Fledermausarten kann weiterhin nicht aus-
geschlossen werden, da sich viele Zwergfledermause im Vorhabengebiet bei der
Nahrungssuche aufhielten.

Bei den Untersuchungen zu den Fledermausen wurde festgestellt, dass die Baum-
reihen dstlich und sidlich des Vorhabengebietes eine hohe Bedeutung als Leitstruk-
tur flr die Tiere haben, auch fir Flugbewegungen Uber das Plangebiet hinaus.
Demzufolge sind folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen umzusetzen:

Schutz von Fledermausen

Zum Schutz von spaltenbewohnenden Fledermausen und zur Vermeidung von Ver-
botstatbesténden des § 44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der Attika an den
Randern des Flachdaches vorsichtig und in Handarbeit zu |6sen und abzunehmen.
Eine direkte Tétung von vorhandenen Individuen ist zu vermeiden.
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Der Rickbau der Gebaudeverkleidung sowie der Beginn der weiteren Abrissphase
ist nur im Zeitraum vom 1. September bis 31. Marz zuldssig, der optimale Zeitraum
ist zwischen dem 1. September und dem 31. Oktober. Bei Abrissarbeiten Uber den
31. Marz hinaus ist eine regelmaBige Kontrolle potentieller Quartiere / Wochenstu-
ben von Fledermausen durch eine hierflir qualifizierte Person durchzufiihren. Sollten
wahrend der Arbeiten Fledermause angetroffen werden, ist unverzliglich die Untere
Naturschutzbehdérde und/oder die 6kologische Baubegleitung zu informieren, damit
die Tiere geborgen und in ein geeignetes Ersatzquartier umgesetzt werden kénnen.

Ausgleich von Niststatten

Werden in der Abrissphase Quartiere gebdudebewohnender Fledermduse gefunden,
sind im Plangebiet oder an geeigneter Stelle im Umfeld in Absprache mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde folgende Nisthilfen an den Gebduden anzubringen: 8 Stiick
Fledermauskasten/doppelwandige Fledermausbretter flir Spaltenbewohner an den
Gebdudefassaden, alternativ Einbauelemente wie Fledermaussteine. Die Ersatz-
quartiere sind dauerhaft zu erhalten und regelmaBig auf Funktionsfahigkeit zu
Uberprifen.

Schutz von Brutvégeln

Zur Vermeidung von Stérungen britender Végel sind der Rickschnitt und die Ro-
dung von Baumen, Strauchern und Hochstaudenflachen vom 1. Februar bis zum 30.
September eines Jahres nicht gestattet und somit in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 31. Januar eines Jahres durchzufihren.

Ist der Rickschnitt bzw. Rodung in diesem Zeitraum nicht mdglich, sind potenziell
als Brutplatz geeignete Baume, Geblische und Hochstaudenflachen vor Durchfiih-
rung der MaBnahme durch qualifizierte Personen auf Brutvorkommen zu untersu-
chen. Im Falle eines Besatzes muss der Rickschnitt bzw. das Roden nach Verlassen
der Nester erfolgen. Das genaue Vorgehen und der sich ggf. ergebende Kompensa-
tionsumfang (im Falle einer Brutplatznutzung) sind im Vorfeld mit der unteren Na-
turschutzbehérde abzustimmen. Die Ergebnisse und die sich daraus ergebende
Vorgehensweise sind zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehdérde un-
aufgefordert vorzulegen.

Aufgrund dieser verbleibenden Prognoseunsicherheiten ist zum Zweck der Verhin-
derung von VerstéBen gegen § 44 BNatSchG eine dkologische Baubegleitung (OBB)
durchzufiihren, welche sich liber die gesamte Zeitdauer des Bauvorhabens erstreckt
und insbesondere die folgenden Aspekte umfasst:

e Begleitung der Abrissarbeiten des Gebdaudekomplexes inkl. regelmaBiger
Kontrollen potentieller Quartiere/Wochenstuben von Fledermausen,

e Begleitung und Koordinierung sonstiger artenschutzrechtlicher Belange,
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e Uberwachung von Zeitpunkt und Umfang von Rodungs-
/Ruckschnittarbeiten,

e Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu erhaltenden Baumbe-
stande,

e Flhren regelmaBiger Baustellengesprache,

e Dokumentation des Bauablaufs und der zu lberwachenden Schutzglter
in regelmaBigen, der unteren Naturschutzbehdrde einzureichenden Be-
richten.

Der genaue Umfang der OBB ist vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

3.1.3 Boden

Aus bodenkundlicher Sicht ergeben sich fiur das Vorhabengebiet mehrere Konflikte.
Die Effekte der Wiederversiegelung werden dadurch abgemildert, dass wasser-
durchlassiges Pflaster zum Einsatz kommt. Private und o6ffentliche Stellplatze und
Zufahrten missen daher zur Reduzierung der Versiegelung des Vorhabengebietes in
teilentsiegelter Bauweise durchgefiihrt werden. Als teilentsiegelte Flachen gelten
Flachen, die durchgangig und gleichmaBig auf mindestens 25 % ihrer Oberflache
wasser- und luftdurchlassig sowie im Unterbau mit einem entsprechend durchlassi-
gen kornabgestuften Aufbau ausgefiihrt sind. Geeignet sind z. B. offenfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Splitt- und Kies-
schittungen. Befestigungen wie engfugiges Pflaster, Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind hier unzuldssig.

Bezlglich der aufgefihrten Bodenverunreinigungen verpflichtet sich der Vorhaben-
und ErschlieBungstrager vor Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) ein Boden-
managementkonzept zu erstellen, in dem alle MaBnahmen zur Beseitigung der Bo-
denverunreinigungen des Bodens umfassend dargestellt sind. Der Vorhaben- und
ErschlieBungstrager verpflichtet sich, die vorhandenen Verunreinigungen wie im
Bodenmanagementkonzept beschrieben, auf eigene Kosten vor Aufnahme der Nut-
zung vollstandig zu beseitigen.

Der Sanierungserfolg soll durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG
nachgewiesen werden. GemaB den Vorgaben der BBodSchV sind die Horizonte O-
10 cm, 10 - 35 cm und 35 -60 cm auf PAK und Schwermetalle zu untersuchen. Im
Bereich der KW - Verunreinigung sind zusatzliche Beprobungen auf MKW und BTEX
erforderlich um den Nachweis der voll-sténdigen KW-Sanierung zu erbringen. Wer-
den im Zuge von Bodenuntersuchungen weitere relevante Schadstoffe angetroffen,
sind diese ebenfalls zu beriicksichtigen. Der Nachweis ist flr alle unversiegelten
Flachen zu erbringen. Die Untersuchungen sind insbesondere in allen Hausgarten
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und in mindestens vier Beprobungsarealen durchzufiihren. Es gelten die integrati-
ven Prifwerte der BBodSchV fiir den sogenannten Wohngarten. Fiir eine uneinge-
schrankte Nutzung der Grinflachen im Hinblick auf die Nutzungsszenarien Kinder-
spiel und Nutzpflanzenanbau sind neben den Prifwerten der BBodSchV (Tabelle
1.4.) fur Kinderspiel auch der Benzo(a)pyrengehalt von 1 mg/kg und der Cadmium-
gehalt von 2 mg/kg zu unterschreiten.

Die Bodeneingriffe sind durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG zu be-
gleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentationen sind der UBB vor Aufnahme
der Nutzung zur Prifung und Freigabe der Flachen vorzulegen. Eine entsprechende
Verpflichtung des Vorhabentragers wird in den Durchfihrungs- und ErschlieBungs-
vertrag aufgenommen.

Weitere MaBnahmen betreffen das 'allgemeine' Bodenmanagement. Diese MaB-
nahmen werden im Bodenmanagementkonzept ebenfalls berlicksichtigt:

Zum Schutz des Mutterbodens ist nach § 202 BauGB bei der Errichtung und Ande-
rung baulicher Anlagen der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Deshalb werden die allgemeinen Vor-
schriften des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BBodSchG 1998) und des Landes-
Bodenschutz-Gesetzes (LBodSchG 2000) sowie die Empfehlungen der unteren Bo-
denschutzbehérde beachtet. Weitere Grundsatze, die bei Abtrag, Lagerung und
Wiedereinbau von Bodenmaterial zu beachten sind, sind im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan, Kapitel 4, formuliert (WELUGA UMWELTPLANUNG 2017).

3.1.4 Wasser

3.1.4.1 Grundwasser

Da die Vorhabenflache bereits bebaut ist und Gber den Mischwasserkanal in der
Windmiuhlen- und ParsevalstraBe entwassert wird, soll diese Form der Entwasse-
rung auch fir die neue Bebauung beibehalten werden. Aufgrund der zusatzlichen
Neuversiegelung entsteht durch das Vorhaben eine zusatzliche Einschrankung der
Grundwasserneubildung, was allerdings durch die Verwendung des wasserdurchlas-
sigen Pflasters abgemildert wird.

Bei der Verwendung von Recyclingmaterialien im Erdbau oder StraBenoberbau han-
delte es sich um MaBnahmen, die geeignet sind, die Wasserbeschaffenheit dauernd
oder in einem nicht unerheblichen AusmaB nachteilig zu verandern. In solchen Fal-
len muss eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG bei der Unteren Wasserbe-
hérde im Amt fir Umweltschutz eingeholt werden.
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3.1.4.2 Oberflachengewdsser

Oberfldchengewdsser sind durch das Vorhaben nicht unmittelbar betroffen.

3.1.4.3 Entwdsserung

Der Anschluss des Mischwassers erfolgt an die stadtische Kanalisation in der Pars-
evalstraBe. Fir die Entwdsserung des Vorhabengebietes wurde die Dimensionierung
des Stauraumkanals berechnet (ECO-UMWELTMANAGEMENT GMBH 2017). Auf der
Grundlage der vorliegenden Planung wurde die Aufnahmefahigkeit der vorhandenen
Kanale geprift sowie die kinftigen Schmutz- und Regenwassermengen ermittelt,
da eine Entwasserung liber Versickerung nicht maéglich ist (SACOSTACAU 2016). Die
Entwasserung des Vorhabengebietes erfolgt im Mischsystem. Nach den Vorgaben
der Stadt Mllheim an der Ruhr wird die Abflussmenge fir das Niederschlagswasser
aus dem Vorhabengebiet in den vorhandenen Kanal auf 65 Liter/s begrenzt. Es wird
daher ein unterirdischer Stauraumkanal erforderlich, der im Osten des Vorhabenge-
bietes im Bereich der PlanstraBe A verlegt werden soll. Aus topographischen Griin-
den kdénnen jedoch neun Doppelhaushélften nicht iber den geplanten Riickhalteka-
nal entwassern und wurden planmagBig direkt an den Kanal in der Parsevalstral3e
angebunden. Zur Einhaltung der vorgegebenen Einleitmenge wurde daher der
Drosselabfluss aus dem Rickhaltekanal auf 33,2 |/s reduziert.

Die konkreten Inhalte und MaBnahmen, die zur Entwasserung dienen, werden zwi-
schen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr in einem Durchflihrungs-
und ErschlieBungsvertrag geregelt.

3.1.5 Klima

Als klimawirksame MaBnahmen werden folgende Ziele fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gesetzt:

Die am Ostrand stockenden groBkronigen Laubbdaume sollen erhalten werden.
Die Larmschutzwand im Siden der Planflache wird so gegriindet, dass Schaden
des Wurzelbereiches von benachbart stehenden Baumen (entlang der Zeppelin-
straBe) auf ein nicht erhebliches MaB reduziert werden.

Offentliche Griinflichen werden nicht in Anspruch genommen.

Die Emissionen werden durch Einhaltung der ab dem Jahr 2016 giltigen ver-
scharften Anforderungen der ,EnEV ab 2016" (Energieeinsparungsverordnung)
gegenliber den bisherigen Emissionen gesenkt. Es ist eine Nahversorgung mit-
tels eines neuen Blockheizkraftwerks geplant.
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Die Neuversiegelung wird auf ein notwendiges MalB begrenzt, Terrassen, Stell-
platze und Garagenzufahrten werden mit wasserdurchldssigen Beldgen verse-
hen.

3.1.6 Energieoptimale Bebauungsplanung

Am 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warme-
bereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG) in Kraft getreten.
Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des Klimaschutzes, der
Schonung fossiler Ressourcen und der Minderung der Abhangigkeit von Energieim-
porten, eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu erméglichen und die
Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Warme aus erneuerbaren
Energien zu fordern. Dieses Gesetz und die Energieeinsparverordnung (EnEV 2009)
verpflichten jeden Eigentiimer von Neubauten zur anteiligen Nutzung regenerativer
Energien und EffizienzmaBnahmen. Im Jahre 2016 ergab sich eine weitere Ver-
scharfung der Energiesparverordnung. Die Stadt Milheim an der Ruhr hat sich zum
Ziel gesetzt, die CO2-Emissionen in den nachsten Jahren deutlich zu reduzieren.
Dies soll insbesondere durch eine Effizienzsteigerung in der Energieversorgung ge-
wahrleistet werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt auBerhalb der
Vorranggebiete zur Versorgung mit Fernwarme. Aufgrund des energetisch gesehen
kompakten Quartiers, bietet sich jedoch eine verbrauchernahe Energiebereitstellung
an. Das Vorhabengebiet soll daher mit Nahwarme durch Kraft-Warme-Kopplung
versorgt werden. Die KWK-Anlage soll im 8stlichen Bereich des Vorhabengebietes
angeordnet werden. In die textlichen Festsetzungen sind Regelungen hinsichtlich
der Zulassigkeit von KWK-Anlagen aufgenommen worden. Zum einen zielen diese
darauf ab, eine Versorgung des Gebiets durch eine zentrale KWK-Anlage zu errei-
chen. Zum anderen sind sie hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens auf eine Dimen-
sionierung beschrankt, die auch in einem WR-Gebiet zuldssig ware. KWK-Anlagen
sind nur in den daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Die geplanten Haustypen erfiillen hohe Energieeffizienzstandards. Alle angebotenen
Hauser erflllen die erhéhten Anforderungen der Energieeinsparverordnung Stand
2016 in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und Primarenergiebedarf. In die-
sem Zusammenhang wird ebenfalls die Uberqualifizierung nach den KFW Energieef-
fizienzstandards angestrebt (SCHWITTMANN+BERTRAMS 2017). Die Mdglichkeit einer
zusatzlichen Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie steht den spateren Eigen-
timern der Grundstlicke offen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 9).
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3.1.7 Menschen

3.1.7.1 Wohnen und siedlungsnahe Erholung

Wohnflachen werden nicht in Anspruch genommen, sondern erweitert. Die Erschlie-
Bung ist gesichert. Das Vorhaben hat mit Ausnahme auf das Ortsbild keinen erheb-
lichen Einfluss auf das Wohnumfeld. Diese Veranderung des Ortsbildes ist allerdings
als Verbesserung einzustufen - der leer stehende Birokomplex wird abgerissen und
die Flache neu vitalisiert. Lediglich die Entfernung von Teilen der Gehdlzstrukturen
ist als negativ einzustufen. Dieser Sachverhalt wird allerdings durch den Erhalt der
Baumreihen im Osten und Siiden des Baugebietes abgemildert. AuBerdem werden
die spateren Hausgarten wieder bepflanzt. Da die Flache zuvor keinen erheblichen
Erholungswert aufwies, sind diesbezliglich keine MaBnahmen notwendig.

Im Vorhabengebiet soll eine ca. 300 m? groBe offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Spielplatz® errichtet werden. Der Bedarf wird durch die neuen
Bewohner ausgeldst und soll darliber hinaus als Quartierstreffpunkt fiir die Bewoh-
ner der benachbarten Bebauung dienen.

3.1.7.2 Lufthygiene

Spezifische umweltrelevante MaBnahmen, die Uber die gesetzlichen Regelungen
zum Immissionsschutz hinausgehen, sind nicht erforderlich.

3.1.7.3 Belastung durch Larm

Aktive MaBBnahme / Larmschutzwand

Auf Basis der prognostizierten Beurteilungspegel aus Verkehrslarm wurden ab-
schlieBend die maBgebenden Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109 ermittelt (LIND-
SCHULTE + KLOPPE INGENIEURGESELLSCHAFT MBH 2016) und festgesetzt. Die passiven
LarmschutzmaBnahmen sind entsprechend der Larmpegelbereiche entlang der Bau-
grenzen bzw. Baulinien zu dimensionieren.

Es ergeben sich Anforderungen bis maximal Larmpegelbereich IV an einigen zur
ZeppelinstraBe gerichteten Fassaden bei der Worst-Case-Betrachtung. Alle anderen
Fassaden wurden in die Larmpegelbereiche I bis III eingestuft. Die Grundsituation
ohne Berlcksichtigung des StraBenbahnverkehrs weist im gesamten Vorhabenge-
biet Larmpegelbereiche I bis III aus. Die Anforderungen entsprechend Larmpegel-
bereich III werden als Mindestanforderung empfohlen. Diese I6sen keine zusatzli-
chen Anforderungen aus, da die heutzutage Ublichen Standardfenster aufgrund der
Warmeschutzverordnung Uber die notwendigen SchalldammmaBe verfiigen.
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An den Fassaden, die sidlich zur ZeppelinstraBe ausgerichtet sind wird der Larm-
pegelbereich IV erreicht. Aus diesem Grunde ist auf ganzer Lange entlang der Zep-
pelinstrae eine Schallschutzwand als aktive SchallschutzmaBnahme vorgesehen.

Erganzend zu der Optimierung der Larmschutzwand fir die AuBenwohnbereiche
wurde auch gepriift, wie hoch die Wand sein misste, um die Orientierungswerte
der DIN 18 005 an den Fassaden der geplanten Bebauung einzuhalten. Folgende
Feststellungen sind Ergebnis der Betrachtung:

e Die Einhaltung der Orientierungswerte fir reine Wohngebiete von 50 dB(A)
kann nicht alleine durch die Larmschutzwand sichergestellt werden, da eine
Wandhdéhe von Uber 10 m erforderliche ware. Aktiver Schutz ist hier nicht
ausreichend.

e Der Orientierungswert flir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) kann mit
einer Larmschutzwand in H6he von maximal 6 m fir den jeweils hochsten
Pegel an der Fassade erzielt werden.

e Um den Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im
Erdgeschoss einzuhalten, ist eine Wand von bis zu 4,5 m erforderlich.

Da stadtebaulich Wandhdhen von Uber 4 m sehr kritisch zu sehen sind, wird flur die
weiteren Berechnungen die fir AuBenwohnbereiche optimierte Larmschutzwand mit
Héhen von etwa 2,5 m - 3,3 m angenommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Vorgabe des Schall-
gutachtens im Siden des Vorhabengebietes eine entsprechend dem Gelandeverlauf
in Héhen abgestufte Larmschutzwand fest. Die Hohe der Schallschutzwand wurde
zeichnerisch abschnittsweise Gber Normalhéhe-Null festgesetzt. Die Lage der Larm-
schutzwand wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen NRW von der
GehwegauBenkante um 1,10 m (Achse Wand) abgerlickt. Die Schallschutzwand
muss vor Aufnahme der Wohnnutzung in den Reinen Wohngebieten WR® und WR*
errichtet werden.

Passive MaBnahme / Larmpegelbereiche

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht in allen Bereichen durch aktive
SchallschutzmaBnahmen erreicht werden kénnen, wurden dariber hinaus auch pas-
sive MaBnahmen zum Schallschutz festgesetzt.

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AuBenbauteilen ge-
genuber dem AuBenlarm wurden flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Larmpegelbereiche III und IV ermittelt, denen die jeweils vorhandenen oder zu er-
wartenden maBgeblichen AuBenlarmpegel zuzuordnen sind. Dabei ist zu beachten,
dass die Anforderung bis einschlieBlich des Larmpegelbereiches III bei Wohngebau-
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den keine ,echten" Anforderungen an die Fassadendammung darstellen, da diese
Anforderung bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolier-
glasfenstern bei ansonsten Ublicher Massivbauweise bei entsprechendem Flachen-
verhaltnis von AuBenwand zu Fenster in der Regel erflllt wird.

Daraus resultiert die Festsetzung des Larmpegelbereichs IV gemaB DIN 4109 an
den westlichen und siidlichen Fassaden im Reinen Wohngebiet WR? und an den &st-
lichen und siidlichen Fassaden des WR*. GemaB der DIN 4109 sind innerhalb des
Larmpegelbereichs IV ab dem 1. ObergeschoB die AuBenbauteile von Aufenthalts-
réumen in Wohnungen mit einem erf. R", s > 40 dB(A) herzustellen.

An den Fassaden mit Larmpegelbereich IV sind Immissionsorte durch MaBnahmen
der architektonischen Selbsthilfe nach Méglichkeit zu vermeiden. Aufenthaltsraume
sollten dort nach Méglichkeit nicht angeordnet bzw. eine mechanische Liftung in-
stalliert werden. Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den mit Larmpegelbe-
reichen belegten Fassaden sind mit schallgedampften Liftungssystemen auszustat-
ten, so dass auch nachts gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

3.1.7.4 Kulturgiiter

Die Skulptur vor dem Eingang des Gebdudes soll geborgen und an einem anderen
geeigneten Ort wieder aufgestellt werden.

Bodendenkmadler sind bei den Bodenverdnderungen der Vergangenheit nicht zutage
getreten. Werden bei BaumaBnahmen oder anderen Erdarbeiten geschichtliche
Uberreste, wie Scherben, Mauerreste oder Bodenverfirbungen, entdeckt, werden
die Funde entsprechend der gesetzlichen Vorschriften gemeldet. In Milheim nimmt
die Anzeige die Untere Denkmalbehérde der Stadt Milheim entgegen. Die Fundstel-
le muss Uber drei Werktage in unverédndertem Zustand belassen bleiben. Den Bo-
dendenkmalpflegern soll damit die Moglichkeit einer Untersuchung und Dokumenta-
tion gegeben werden.

3.1.7.5 Sonstige Sachgiiter

Mit Ausnahme der ErschlieBungsfunktion der StraBen und &ffentlichen Wege flr das
geplante Vorhaben, die sie in vergleichbarem Umfang auch heute bereits erflllen,
ist keine weitere Inanspruchnahme vorgesehen. Die sonstigen in Kapitel 3.2.6 auf-
gelisteten Sachglter sind durch das Vorhaben nicht betroffen oder weisen keine
entsprechende Wertigkeit (Altgebaude im Vorhabengebiet) auf.

3.1.8 Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild verandert sich maBgeblich, allerdings im positiven
Sinne. Da sich der Siedlungstyp der Planung auch sidlich der ZeppelinstraBe wieder
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findet, figt sich das Vorhaben in das Landschafts- und Ortsbild nahtlos ein. Die
grenznahen Baumreihen 06stlich und sidlich der Vorhabenflache sollten erhalten
bleiben, sodass positive Elemente des Charakters der Vornutzung weiterhin erhal-
ten bleiben.

In diesem Zusammenhang erfolgt auch die Festsetzung der privaten Griinflachen
Die Flache entlang des 6stlichen Vorhabengebietes dient vorwiegend dem Schutz
des Wurzelwerks der dort vorhandenen Baumreihe. Zugleich wird hierdurch im An-
schluss an die geplanten &6ffentlichen Parkplatze ein begriinter Abschluss des Vor-
habengebietes angestrebt. Die Errichtung und Pflege obliegt dem Vorhabentrager
bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes sowie aus Grinden der spateren Unter-
haltung der Larmschutzwand ist im Siden des Vorhabengebietes zwischen der
GehwegsauBenkante der ZeppelinstraBe und der Larmschutzwand ein 1,10 m brei-
ter Sicherheits- und Sickerstreifen als private Grinflache festgesetzt. Die Errichtung
und Pflege obliegt dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

3.2 Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt

3.2.1 Schutzgebiete

Es werden keine Flachen von Schutzgebieten oder geschiitzten Objekten in An-
spruch genommen. Beeintrachtigungen von auBerhalb liegenden Schutzgebieten
sind nicht zu erwarten

3.2.2 Pflanzen und Tiere

3.2.2.1 Pflanzen und Biotopfunktion

Ein Teil der Gehdlzstrukturen wird im Zuge des Umbaus entfernt, ein anderer Teil
bleibt erhalten. Aus der Entfernung der Gehdlzstrukturen ergibt sich ein Wertverlust
der Flache. Die ermittelte Biotopwertdifferenz betragt 15.843 Wertpunkte, die nicht
innerhalb der Vorhabenflache kompensiert werden kdénnen (vgl. Landschaftspflege-
rischer Begleitplan, WELUGA UMWELTPLANUNG 2017). Fir die zu erhaltenden Baume
ergibt sich keine nachteilige Auswirkung, wenn die Baume im Zuge der Bauarbeiten
ausreichend geschiitzt werden. Diese SchutzmaBnahmen sind in Kapitel 3.1.2 zu
entnehmen.

Insgesamt gehen 29 der 62 durch die Baumschutzsatzung geschitzten Baume vor-
habenbedingt verloren.
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Die vorhandenen Pflanzen- und Gebdudestrukturen kdénnen als Habitat fir pla-
nungsrelevante und nicht-planungsrelevante Tierarten fungieren. Wenn die Vermei-
dungsmaBnahmen zur Baufeldvorbereitung eingehalten werden, kénnen Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschossen werden. Nach Prifung der
potenziell und tatsachlich vorkommenden, planungsrelevanten Arten ergibt sich,
dass die vorhandenen Pflanzenstrukturen keinen essentiellen Brut-, Ruhr- oder
Nahrungsstatten sind, sodass sich keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf
Brutvorkommen auBerhalb des Vorhabengebiets einstellen werden.

3.2.2.2 Allgemeine faunistische Funktionen

Das Vorhaben flihrt zu Lebensraumverlust fir Tiere der Siedlungsgebiete. Insbe-
sondere sind Arten der Gehdlze und Siedlungs-/Griinlandbrachen betroffen. Ein Teil
dieser Arten kann sich in den Garten der Neubausiedlung wieder einstellen. Pla-
nungsrelevante Arten sind nicht essentiell beeintrachtigt, da das Vorhabengebiet
i.d.R. nur als nachrangiges Nahrungshabitat fungiert und keine Brut-, Ruhe- oder
Nahrungsstatte dieser Arten darstellt.

Verbleibende Beeintrachtigungen allgemeiner faunistischer Funktionen werden mul-
tifunktional im Rahmen der Kompensation fir die Biotopfunktion ersetzt.

3.2.2.3 Streng geschiitzte Arten und europiische Vogelarten

Bei Durchfiihrung der unter 3.1.2 beschriebenen VermeidungsmaBnahmen verblei-
ben keine artenschutzrechtlichen Konflikte durch das Vorhaben. Die Belange der
besonders geschilitzten Arten und europdischen Vogelarten sind aus Kapitel 3.2.2.1
und 3.2.2.2 zu entnehmen.

3.2.3 Boden

Fir das Schutzgut Boden sind die Entsiegelung der heute versiegelten Flachen fir
neue Hausgdrten sowie die neue Versiegelung von heute bewachsenen Flachen re-
levant, die im Rahmen der Herrichtung der neuen Gebdude erfolgen wird. Da im
Vorhabengebiet die voll versiegelten Flachen im Anteil etwas steigen wird, ist diese
zusatzliche Neuversiegelung als nachteilige Auswirkung zu bewerten, da die noch
vorhandenen Bodenfunktionen, wie etwa Puffer- oder Speicherfunktion, zum erlie-
gen kommen. Der Eingriff ist somit als erheblich einzustufen.

3.2.4 Wasser

3.2.4.1 Grundwasser

Die Einschrankung der Grundwasserneubildung aufgrund der zusatzlichen Versiege-
lung wird als erheblich fir die Flache des Vorhabengebiets eingestuft.
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3.2.4.2 Oberflachengewdsser

Oberfldchengewdsser sind nicht unmittelbar betroffen. Die mittelbare Betroffenheit
des Rumbachs Uber den Grundwasserpfad wird als nicht erheblich eingestuft, weil
die neu versiegelte Flache nur einen kleinen Anteil des Einzugsbereichs des Rum-
bachs betrifft.

3.2.5 Klima

Gegen eine Wohnbebauung bestehen aus stadtklimatischer Sicht keine Bedenken.
Die Struktur der umliegenden Wohngebiete wurde berilicksichtigt, sodass sich der
Planbereich des ,Gewerbeklimas™ zum Klimatop ,Stadtrandklima" verschieben wird,
was mikroklimatisch als positiv bewertet werden kann.

3.3 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und Griinordnung
3.3.1 Menschen

3.3.1.1 Wohnen und siedlungsnahe Erholung

Das Vorhaben hat keine erheblichen negativen Einflisse auf das Wohnumfeld oder
die siedlungsnahe Erholung. Vielmehr ergibt sich eine Wertsteigerung durch die
Verbesserung des Ortsbildes. Die flir das Umfeld beschriebene hohe Bedeutung und
Qualitat fur die Wohnfunktion kann mit der Umsetzung des Vorhabens auch die
Vorhabenflache erlangen.

3.3.1.2 Lufthygiene

Gegenlber der Planung bestehen aus lufthygienischer Sicht keine Vorbehalte. Er-
hebliche nachteilige Auswirkungen des Vorhabens sind nicht erkennbar. Daraus
resultiert, dass spezifische umweltrelevante MaBBnahmen, die Uber die gesetzlichen
Regelungen zum Immissionsschutz hinausgehen, nicht erforderlich sind.

3.3.1.3 Belastung durch Larm

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Wohnbaufldche handelt, sind hin-
sichtlich der zukinftigen Larmsituation keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt zu erwarten. Aussagen zum erforderlichen Larm-
schutz fir die neuen Wohngebdude sind dem Kapitel 3.1.7.3 und ausfihrlich dem
Schalltechnischen Gutachten zu entnehmen (LINDSCHULTE + KLOPPE INGENIEURGESELL-
SCHAFT MBH 2016).
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3.3.1.4 Kulturgiiter

Sofern die Skulptur von Ernst Rasche als Kulturgut einzuordnen ist, sollte diese vor
den Abrissarbeiten von der Planflache entfernt werden. Nachteiligen Auswirkungen
des Vorhabens sind dann nicht erkennbar. Die Skulptur sollte auf einer geeigneten
Flache, evtl. auch auBerhalb des Vorhabengebietes, wieder aufgestellt werden.

3.3.1.5 Sonstige Sachgiiter

Erhebliche nachteilige Auswirkungen des Vorhabens auf sonstige Sachgiter sind
nicht zu erwarten.

3.3.2 Landschafts- und Ortsbild

Da sich die Reihenhausbebauung in die umliegende Nutzung eingliedert, sind be-
zlglich auf die Gebaudestruktur keine nachteiligen Auswirkungen zu erkennen. Le-
diglich die Entfernung von Gehdlzen kénnte als negativer Effekt angesehen werden.
Dieser Eingriff wird allerdings durch den Erhalt randlich stehender, alterer Gehdlze
abgemindert. Aussagen zum Schutz der Gehdlzbestdnde sind dem Kapitel 3.1.2.1
und dem Landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen (WELUGA UMWELTPLA-
NUNG 2017).

3.3.3 Externe AusgleichsmaBnahmen

3.3.3.1 Flachenhafte AusgleichsmaBnahmen

Es bleiben Teile des Gehdlzbestandes erhalten und es werde neue Gehélze bzw.
andere Strukturen vor allem in den Privatgarten gepflanzt, auf deren Ausgestaltung
die Planung aber keinen Einfluss hat. Die ermittelte Biotopwertdifferenz zwischen
Bestand und Planungszustand, die nicht innerhalb der Vorhabenflache kompensiert
werden kann, betragt 15.843 Wertpunkte (vgl. Landschaftspflegerischer Begleitplan
S. 17, WELUGA UMWELTPLANUNG 2017). Zur Kompensation des entstehenden Defizits
im Rahmen der Eingriffsregelung wird aus dem Okokonto von der Stadt Miilheim
eine 4.282 m? groBe Teilflaiche der folgenden Ausgleichsflache bereitgestellt:

Flache Nr. 062A01, HorbeckstraBe/Rohmbach
Lage: Gemarkung Raadt, Flur 6, Flurstliick 108, GesamtgréBe: 1,1 ha.

Die Ausgleichsflache liegt innerhalb des betroffenen Landschaftsraumes. Weitere
Angaben sind dem Landschaftspflegerischen Begleitplan zu entnehmen.

48



umweltplanung Weber Ludwig Galhoff & Partner

)48“'93

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,WindmihlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)"

3.3.3.2 Regelung nach Baumschutzsatzung

Die 29 nach Baumschutzsatzung geschitzten Baume, die dem Vorhaben weichen
mussen, bleiben solange geschiitzt, bis die Fallgenehmigung von der Stadt Milheim
vorliegt.

Vor der Rodung der Baume, die der stadtischen Baumschutzsatzung (BSchS) unter-
liegen, ist ein Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung gem. § 6, Abs. 3
(BSchS) bei dem Amt fir Umweltschutz zu stellen. Das Roden der Baume ist erst
nach Vorliegen eines Bescheides unter Beachtung mdglicher Nebenbestimmungen
(Ersatzpflanzungen/Ausgleichszahlung) zuldssig. Der Ausgleich (Ersatzpflanzungen
an geeigneten Orten des Stadtgebietes) wird im Rahmen der Entscheidung Uber die
beantragte Erlaubnis (§ 6 Absatz 5 BSchS) geregelt.

3.3.3.3 AusgleichsmaBnahmen fiir artenschutzrechtliche Belange

Im Zusammenhang mit den Schadigungs- und Stérungsverboten des
§ 44 BNatSchG werden im Rahmen des artenschutzrechtlichen Beitrages MaBnah-
men zur Vermeidung der Stérungen geschiitzter Arten festgelegt. Dabei handelt es
sich um MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase dienen.

Dariiber hinaus gehende MaBnahmen sind fir artenschutzrechtliche Belange nicht
erforderlich, da eine Auslésung von Verbotstatbestdanden durch die vorgesehenen
VermeidungsmaBnahmen abgewendet werden kénnen.

3.3.4 Zusammenfassende Betrachtung der Eingriffs-/ Ausgleichsthematik

Der Ausgleich bzw. Ersatz der durch die Eingriffe des Vorhabens verursachten Be-
eintrachtigungen und Verluste der Funktionen von Natur und Landschaft wird nur
zu einem kleinen Teil durch Festsetzungen gem. § 9 BauGB erzielt. Ein weiterer Teil
wird durch verbleibende oder sich mittelfristig entwickelnde Funktionen auf den
privaten Grundstlicken erreicht. Ein groBer Teil der Kompensation von den verur-
sachten Eingriffen muss durch externe KompensationsmaBnahmen aufgefangen
werden. Hierbei werden Defizite in der Biotopwertigkeit und der Verlust von durch
die Baumschutzsatzung geschitzten Baumen bericksichtigt und jeweils separat
voneinander kompensiert.

Defizite, die den Schutz von Boden-, Klima-, und Wasserhaushaltsfunktionen be-
treffen, werden nicht separat, sondern multifunktional im Rahmen der MaBnahmen
flr den Ausgleich der Biotopfunktionen kompensiert.
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3.4 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen unter Be-
riicksichtigung zu erwartender Wechselwirkungen

Zur Vermeidung und Minderung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt werden
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes MaBnahmen zur Abwendung der Belas-
tung durch Larm, von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG, zur Wieder-
herstellung von Biotop- und Lebensraumfunktionen sowie zum Schutz der Wasser-
haushaltsfunktionen vorgesehen. Es verbleiben unter Berlcksichtigung dieser
MaBnahmen planungsrelevante erhebliche Umweltauswirkungen, die nachfolgend
zusammenfassend dargestellt werden.

Erheblich und nachhaltig sind der Verlust der Lebensraumfunktionen von vorhande-
nen Gehodlzbestdanden und einer Wiesenbrache, der Verlust der Bodenfunktionen in
Teilflachen, weil sich der Anteil der versiegelten Flache vergréBert. Das Ortsbild
wird nicht nachhaltig beeintrachtigt.

Die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes, insbesondere die Reduzierung der
Grundwasserneubildung durch Neuversiegelung beschranken sich auf die Vorha-
bengebietsflache. Die Versiegelung des Vorhabengebietes im Zustand vorher ist
etwas geringer als nachher (liegt nahe bei 1:1). Dabei ist der Anteil der vollversie-
gelten Flachen spater etwas hoher, der Anteil der teilversiegelten Flachen daftr
geringer.

Im Rahmen der Bewertung ist hervorzuheben, dass durch das Vorhaben eine ehe-
mals vorhandene gewerblich Nutzung durch eine Nutzung als Wohnbaufldche er-
setzt werden soll. Ohne die geplante neue Nutzung wiirden sich die derzeitigen
Qualitaten des Naturhaushaltes weitgehend im heutigen Zustand erhalten.

Die Beeintrachtigungen der Bestandteile des Naturhaushaltes kdnnen unter Berick-
sichtigung der definierten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen ausgeglichen
werden. AusgleichsmaBnahmen werden aufgrund der eingeschrankten Mdglichkei-
ten um MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erganzt. Die landschaftspflegerischen MaBnahmen wirken multifunk-
tional, d.h. sie erreichen eine Aufwertung fir mehrere Funktionen (z.B.
Bodenfunktion, Lebensraumfunktion).

3.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Pla-
nungsalternativen)

Als Planungsalternativen sind folgen Szenarien denkbar.

Folgenutzung der heutigen Gewerbeflache bei Erhalt des vorhandenen
baulichen Bestands: Flir diese Alternative wurde Gber mehrere Jahre ohne Erfolg
ein neuer Nachnutzer gesucht. Die Umsetzung dieser Planungsalternative erwies
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sich als aussichtslos, zumal die leer stehende Immobilie mit der Zeit des Leerstands
zunehmend Schaden nimmt.

Folgenutzung der heutigen Gewerbefliche bei Abriss des vorhandenen
baulichen Bestands: Diese Alternative ist abhdngig von der Nachfrage nach ge-
werblich genutzten Flachen in dieser Lage unter der Voraussetzung, dass die Nut-
zung keine hoheren Belastungen flir die angrenzende Wohnbebauung mit sich
bringt. Ist dies nicht gewadhrleistet, muss mit Konflikten zwischen der bestehenden
Wohnbebauung und dem neu angesiedelten Gewerbe infolge von Larm und anderen
Emissionen gerechnet werden. Eingriffsseitig ware mit nachteiligen Folgen auf die
Funktionen von Natur und Landschaft in mindestens gleichem Umfang zu rechnen
wie bei dem jetzt projektierten Vorhaben.

Riickbau der Bauwerke und Riickfiihrung zu landwirtschaftlich genutzten
oder naturnahen Fldachen: Diese flr Natur und Landschaft positive Planungsal-
ternative misste durch die o6ffentliche Hand finanziert werden, da sich absehbar
kein Investor fur solch eine Folgenutzung finden wiirde. Die Flache hat auch den
Nachteil im Umfeld der umgebenden Nutzungen relativ inselhaft zu liegen. Darlber
hinaus ware die GréBe des Vorhabengebietes unter heutigen MaBstében zu klein fir
eine rentable Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache. Bauland fiir Wohnhauser
in gleich attraktiver Lage misste an anderer Stelle erschlossen werden und kénnte
dort zu deutlich héheren Schaden fir die Umweltbelange fihren.

Folgenutzung als Wohnbaufliche mit einer reduzierten Anzahl von
Wohneinheiten: Diese Planungsalternative kénnte einen fir Natur und Landschaft
geringeren Eingriff verursachen, ware flir mdgliche Investoren aber weniger attrak-
tiv oder nicht mehr kostendeckend. Die fehlenden Wohneinheiten mussten zudem
an anderer Stelle erschlossen werden und kénnten dort zu deutlich héheren Scha-
den fur die Umweltbelange flihren.

Folgenutzung als Wohnbauflache mit einer erhéhten Anzahl von Wohnein-
heiten: Diese Planungsalternative wirde einen fir Natur und Landschaft gréBeren
Eingriff verursachen und wiirde sich nicht mehr gut in die angrenzend vorhandene
Wohnbebauung einfligen.

Zusammenfassend lasst sich keine Planungsalternative finden, die gegeniber der
vorgelegten Planung gleichzeitig einen héheren Erfolg bei der Umsetzung und einen
deutlichen Vorteil bei der Bewertung der Folgen fir die Umweltbelange verspricht.
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3.6 MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Folgende MaBnahmen sind im Rahmen der Bauausfiihrung bzw. Bauabnahme zu
Uberwachen:

¢ MaBnahmen zur Vermeidung der Stérungen geschlitzter Arten (Bauzeitenre-
gelung).

¢ MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Grundsatze zum Schutz des Bodens

¢ MaBnahmen zur Umsetzung des passiven Schallschutzes

e MaBnahmen zur Berlicksichtigung des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
Die grundsétzliche Uberwachung obliegt dem Bauordnungsamt in Zusammenarbeit
mit dem Amt fiir Umweltschutz. Fir die Zeitdauer der Bauphase wird eine Okologi-

sche Baubegleitung (OBB) durch den Bauherrn eingerichtet. Aufgaben der ékologi-
schen Baubegleitung sind insbesondere:

e Begleitung der Abrissarbeiten des Gebdudekomplexes inkl. regelmaBiger
Kontrollen potentieller Quartiere/Wochenstuben von Fledermausen,

e Begleitung und Koordinierung sonstiger artenschutzrechtlicher Belange,

e Uberwachung von Zeitpunkt und Umfang von Rodungs-/Riickschnittarbeiten,

e Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu erhaltenden Baumbestén-
de,

e Filhren regelmaBiger Baustellengesprache,
e Dokumentation des Bauablaufs und der zu Uberwachenden Schutzgiter in

regelmaBigen, der unteren Naturschutzbehérde einzureichenden Berichten.

Der genaue Umfang der OBB wird vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Na-
turschutzbehérde abgestimmt.

Bei einer festsetzungskonformen Umsetzung der MaBnahmen sind aufgrund von Art
und Flachenumfang des Bebauungsplans keine von der Prognose abweichenden
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

e MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe

Die fachgerechte Umsetzung der planexternen KompensationsmaBnahmen (flachige
MaBnahme des Okokontos und Ersatzpflanzungen von Biumen) wird im Rahmen
der Uberwachung durch das Amt fiir Umweltschutz gewéhrleistet.
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3.7 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren

Fiar den vorliegenden Umweltbericht wurden die Anforderungen und Vorgaben des
BauGB, insbesondere nach § 2 Abs. (4) S.1 (Verpflichtung zur Umweltprifung), § 1
Abs. (6) Nr. 7 und der Anlage 1 zum BauGB berticksichtigt.

Die Umweltauswirkungen wurden anhand vorliegender und 6ffentlich zur Verfligung
stehender Daten sowie der in Kapitel 1 aufgefiihrten Fachgutachten ausgewertet:
ermittelt, beschrieben und bewertet.

e Die Ermittlung und Bewertung der bedeutsamen Eingriffe in Natur und Land-
schaft und deren Ausgleich gem. den Vorgaben des BauGB erfolgt funktions-
bezogen im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Begleitplans. Die Uber-
prifung der Umfange der erforderlichen KompensationsmaBnahmen erfolgt
nach der landesweit Ublichen Methodik ,Numerische Bewertung von Bio-
toptypen fiur die Bauleitplanung in NRW" (LANUV 2008). Hierzu wurden vor-
handene Gehdlze und Biotoptypen entsprechend aufgenommen und kurz be-
schrieben. Fir die zukinftige Biotopwertigkeit macht die Numerische
Bewertungsmethodik entsprechende Vorgaben. Hierbei wird berlcksichtigt,
dass Bepflanzungen der Grinfldchen und Hausgadrten auch Funktionen flr
den Naturhaushalt ibernehmen kdnnen. Die verbleibenden Defizite werden
Uber eine externe flachige MaBnahme kompensiert. Die Bilanzierung erfolgt
im Landschaftspflegerischen Begleitplan.

e Um die Baumschutzsatzung der Stadt Milheim angemessen zu berlcksichti-
gen, wurden die hierunter fallenden Baume mit Artangabe, Stammumfang
und Traufbereich im Landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellt. Die
Ersatzpflanzungen fir die verloren gehenden Baume erfolgt separat zu den
Ubrigen KompensationsmaBnahmen an geeigneten Stellen des Stadtgebie-
tes.

e Die artenschutzrechtlichen Aspekte werden in separaten Dokumenten abge-
handelt (Artenschutzrechtliche Prifung, Stufe I und II) und in den Land-
schaftspflegerischen Begleitplan eingearbeitet.

e Die Belastung der Umwelt und des Planvorhabens durch Schall wird durch
eine eigene Schalltechnische Untersuchung ermittelt, fir deren Bewertung
die DIN 18 005 herangezogen wurde.

e Mdgliche Belastungen des Bodens wurden im Rahmen einer altlastentechni-
schen Untersuchung abgekldrt. Hierbei wurden auch Kleinrammbohrungen
mit anschlieBenden Laboruntersuchungen durchgefihrt.
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e Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde im Rahmen der Bau-
grunduntersuchungen und von bodenmechanischen Laboruntersuchungen
ermittelt.

e Grundsatze, die bei Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Bodenmaterial
in der Bauphase zu beachten sind, sind im Landschaftspflegerischen Begleit-
plan formuliert (WELUGA UMWELTPLANUNG 2017).

e Die Bewertung der tGbrigen Schutzgliter sowie die Beschreibung der Umwelt-
auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

54



umweltplanung Weber Ludwig Galhoff & Partner

)48“'93

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,WindmihlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)"

4 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Ziele der Planung

Das Grundstiick der seit 2003 leer stehenden Gewerbe-Immobilie an der Zeppelin-
straBe in Mllheim-Raadt soll einer neuen Nutzung in Form von Wohnungsbau lber-
fiuhrt werden. Ziel ist eine Bebauung mit 44 Doppel- und Reihenhdusern, die sich in
die umliegenden Siedlungsstrukturen einfiigt. Der alte Gebaudebestand wird hierflr
abgerissen. FUr das Vorhaben wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wind-
muhlenstraBe/ParsevalstraBe — H 19 (v)" aufgestellt. Er folgt der Zielsetzung des
Regionalen Flachennutzungsplans.

Schutzgebiete

Die Vorhabenflache liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der
Stadt Millheim. Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind
durch das Vorhaben nicht betroffen. Obwohl die Vorhabenflache Wechselbeziehun-
gen zu auBerhalb liegenden Schutzgebieten (z.B. Nahrungsbeziehungen von Tieren)
haben kann, werden die Wirkungen des Vorhabens als nicht erheblich eingestuft,
sodass Vermeidungs- oder MinderungsmaBnahmen bezliglich dieser Funktion nicht
erforderlich sind.

Tiere und Pflanzen

Auf der Flache konnten sich Gehélz- und Wiesenstrukturen ausbilden, die eine Le-
bensraumfunktion flir Tiere und Pflanzen bieten. Besonders wertvoll sind altere
Baumreihen am Ost- und Suddrand der Vorhabenflachen, die die Vorhabenflache
aber teilweise nur mit Ihrer Krone beschirmen. Es wurden 62 Bdaume aufgenom-
men, die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Milheim geschiitzt sind. 29 davon
gehen vorhabenbedingt verloren. Zum Schutz der Ubrigen Baume wurde die Pla-
nung angepasst und es sind besondere SchutzmaBnahmen in der Bauphase vorge-
sehen. Der verloren gehende Bestand wird durch Ersatzpflanzungen auBerhalb des
Vorhabengebietes kompensiert. Die heute vorhandene Biotopfunktion der Vorha-
benflache geht weitgehend verloren, die ermittelte Biotopwertdifferenz betragt
15.843 Wertpunkte, die nicht innerhalb der Vorhabenflache kompensiert werden
kénnen.

Unter den vorkommenden Tieren gibt es auch geschiitzte Arten. Die meisten der
streng geschitzten Arten nutzen die Vorhabenflache aber nur als Nahrungshabitat,
das fir ihr Vorkommen keine essenzielle Bedeutung hat. In Einzelfdllen (bei Zwerg-
fledermaus, Zweifarbfledermaus und Waldkauz) konnte eine Nutzung von Quartie-
ren und Brutplatzen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Hinweise auf solch
eine Nutzung haben sich aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen im Rahmen
einer Artenschutzrechtlichen Prifung nicht ergeben. Dennoch werden zur Vermei-
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dung von Verbotstatbestanden des Bundesnaturschutzgesetzes besondere MaB-
nahmen fir die Baufeldvorbereitungen und Abrissphase formuliert. Das Vorhaben
fihrt ansonsten zu Lebensraumverlust fiir haufig vorkommende Tiere der Sied-
lungsgebiete. Insbesondere sind Arten der Gehdlze und Siedlungs-/Grin-
landbrachen betroffen. Ein Teil der Arten kann sich spater in den Hausgarten wieder
ansiedeln. Die verbleibenden Beeintrachtigungen der faunistischen Funktionen wer-
den multifunktional im Rahmen der Kompensation flr die Biotopfunktion ersetzt.

Boden und Altlasten

Aus dem Ausgangssediment Ldsslehm hat sich im Vorhabengebiet eine Parabraun-
erde entwickelt, die aufgrund ihrer hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit grund-
satzlich schitzenswert ware. Aufgrund der Vornutzung ist allerdings von bereits
stark verdanderten Bodeneigenschaften auszugehen. Auch Altlasten waren auf der
Flache bekannt, die bereits im Jahre 1994 saniert wurden. Im Rahmen aktueller
altlastentechnische Untersuchungen fiir das Vorhaben wurden nur lokale Belastun-
gen festgestellt, die im Bereich der bekannten Vorbelastung lag und als beherrsch-
bar einzustufen ist. Entsprechende Hinweise werden im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgenommen und der Landschaftspflegerischen Begleitplan formuliert
Grundsatze fir den Umgang mit dem Boden. Flr das Schutzgut Boden ist das Ver-
haltnis von vorhandener Versiegelung (Agiplan-Gebaude) und neuer Versiegelung
relevant, die im Rahmen der Herrichtung der neuen StraBen und Gebaude zusatz-
lich erfolgen wird. Der Anteil der vollversiegelten Flachen ist spater etwas héher.
Insgesamt liegt das Verhaltnis alter zu neuer Versiegelung nahe bei 1:1.

Wasser

Der im Vorhabengebiet vorliegende Ldsslehm weist einige positive (schiitzende)
Eigenschaften fir das Grundwasser auf, ist aber von Nachteil fir eine gezielte Ver-
sickerung von Regenwasser, weshalb aus fachgutachterlicher Sicht von einer de-
zentralen Regenwasserversickerung abgeraten wird. Die Entwasserung wird daher -
wie bisher - Uber den Mischwasserkanal in der ParsevalstraBe erfolgen. Auf Teilen
der versiegelten Flachen (Terrassen, Stellplatzen und Garagenzufahrten) ist die
Verwendung wasserdurchldssiger Beldge zur Minderung von Auswirkungen auf das
Grundwasser vorgesehen. Dennoch wird die verbleibende Einschrankung der
Grundwasserneubildung als erheblich eingestuft.

Oberfldchengewdsser sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Die mittelbare Be-
troffenheit des Rumbachs (auBerhalb liegend) Uber den Grundwasserpfad wird als
nicht erheblich eingestuft.
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Klima und Energieoptimale Bebauungsplanung

Beziiglich der klimatischen Funktion liegt das Vorhabengebiet im Bereich einer
,Warmen Kuppenzone’. Nachteilig ist eine Uberwdrmung durch eine natirliche Tem-
peraturzunahme mit der Hohe wahrend nachtlicher Inversionswetterlagen. Der Vor-
teil der Kuppenzone ist ein hoher Durchliftungsgrad, da sie windoffen ist. Eine be-
sondere Bedeutung fiir die umgebenden Flachen des Stadtgebietes hat die
Vorhabenflache aus klimatischer Sicht nicht. MaBnahmen des Vorhabens, die sich
positiv auf das Klima auswirken, sind der Erhalt und Schutz der am Ost- und Sid-
rand stockenden groBkronigen Laubbdume, eine emissionsarme Nahversorgung
mittels eines Blockheizkraftwerks mit Kraft-Warme-Kopplung und die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage bei privaten und &ffentlichen Stellplatzen und Garagen-
zufahrten.

Menschen

Bezlglich der Wohnfunktion und Naherholung liegt das Vorhabengebiet im Ruhrge-
bietsvergleich besonders beglinstigt. Von Nachteil sind die fehlende fuBlaufige Ent-
fernung zur Nahversorgung und die Lage an der durch Verkehr belasteten Zeppelin-
straBe. Diese Belastung wirkt sich insbesondere auf die Larmsituation auf Gebaude
im Nahbereich der StraBe aus. Lufthygienisch wird die Situation aufgrund der Da-
tenlage zu Schadstoffbelastungen hingegen als unproblematisch eingestuft. Nach-
teilige erhebliche Auswirkungen auf die Wohnfunktion und die Lufthygiene sind
nicht zu erwarten, sodass diesbezliglich keine MaBnahmen notwendig sind. Fir die
Minderung der Larmbelastung fir die zuklinftigen Bewohner wurden Larmpegelbe-
reiche festgesetzt, die mit bestimmten MaBnahmen verbunden sind. Hieraus resul-
tiert der Bau einer 2,5 m - 3,3 m hohen Schallschutzwand entlang der Zeppelin-
straBe, gestaffelt in Anpassung an die vorhandene Ho&hensituation. Zusatzlich
werden Mindestanforderungen bezliglich der SchalldémmmaBe von AuBenbauteilen
von Aufenthaltsraumen in Wohnungen festgesetzt.

Kultur- und Sachgiiter

Mit Ausnahme einer Skulptur vor dem Eingang des ehemaligen Agiplan-Gebaudes
befinden sich keine besonderen Kultur- und Sachgulter auf der Vorhabenflache. Die
Skulptur soll geborgen und an einem anderen geeigneten Ort wieder aufgestellt
werden. Fir die Bauphase gibt es Hinweise zum Umgang mit zufallig entdeckten
Uberresten geschichtlicher Art.

Landschafts- und Ortsbild

Alle Bewertungskriterien zum Landschaftsbild flihrten zu einer geringen Bedeutung
des Vorhabengebietes fiir dieses Schutzgut. Eine Bedeutung als visuell wirksame
Elemente haben die an der 6stlichen Grenze stehende Lindenreihe und die siidlich,
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im offentlichen StraBenraum -vornehmlich in der ZeppelinstraBe- wachsende Reihe
dlterer Platanen und Bergahorne. Diese sollen erhalten bleiben. Das Ortsbild wird
sich durch die Anderung der Bebauung maBgeblich verdndern, allerdings im positi-
ven Sinne.

KompensationsmaBnahmen

Der Ausgleich bzw. Ersatz der durch die Eingriffe des Vorhabens verursachten Be-
eintrachtigungen und Verluste der Funktionen von Natur und Landschaft kann nur
zu einem kleinen Teil durch Festsetzungen innerhalb des Vorhabengebietes erreicht
werden. Ein groBer Teil der Kompensation muss daher durch externe Kompensati-
onsmaBnahmen aufgefangen werden. Hierbei werden Defizite in der Biotopwertig-
keit und der Verlust von durch die Baumschutzsatzung geschitzten Baumen be-
ricksichtigt und jeweils separat voneinander kompensiert. Defizite, die den Schutz
von Boden-, Klima-, und Wasserhaushaltsfunktionen betreffen, werden nicht sepa-
rat, sondern multifunktional im Rahmen der MaBnahmen fir den Ausgleich der Bio-
topfunktionen kompensiert. Hierfiir wird aus dem Okokonto der Stadt Miilheim eine
Teilflache der Ausgleichsflache Nr. 062A01, ,HorbeckstraBe/Rohmbach™ bereitge-
stellt.

Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Vorhaben ruft erhebliche nachteilige Auswirkungen insbesondere auf die Funk-
tionen der Biotopfunktion, des Bodens und des Wasserhaushalts hervor. Die Aus-
wirkungen werden insbesondere durch den Verlust eines groBen Teils der heute
vorhandenen Vegetation und durch die zusatzliche Versiegelung von Fléachen her-
vorgerufen. Zwar kdnnten die Auswirkungen durch eine geringere Bebauungsdichte
verringert werden, dies hatte aber auch erhebliche Abstriche bei den Zielen des
Vorhabens zur Folge und wiirde die Umsetzbarkeit des Vorhabens in Frage stellen.
Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt kénnen aber durch die Gesamt-
heit der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie durch die landschafts-
pflegerischen MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches kompensiert werden. Flr
die Kompensation sind MaBnahmenflachen auBerhalb des Vorhabengebietes erfor-
derlich und kénnen bereitgestellt werden.
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Indikator Kriterien Auspragung Bewertung Anmerkungen

Lage im Stadtgebiet

Im Sinne einer nachhaltigen Bodenpolitik ist die Lage im Innenentwicklung ® ja O nein

Stadtge.blet von zentraler.Bedeutung. Dl.e Innenentwicklung ist AuRenentwicklung O ja @ nein

vorrangig der AuRBenentwicklung vorzuziehen (gem. §1 Abs. 5 o R . X

BauGB). Freiflicheninanspruchnahme mit Klimafunktion O ja g nein

Vornutzung von Flachen

Die Wiedernutzung von Fldchen im Sinner der Flichenrecycling /Fliche bereits versiegelt ® ja iy nein

Flachenkreislaufwirtschaft soll die Flachenneuinanspruchnahme . X .
Baulticke O ja 7k nein

reduzieren, durch die Nutzung von Bauliicken kann die . ] .

Auslastung der Infrastruktur erh6ht werden. Nutzung von Bestandsgebauden O ja @ nein
Flache in den letzten 10 Jahren baulich genutzt @ ja O nein

Exposition

Die kleinrdumige Lage und die Verschattung innerhalb des Verschattung der Fliche G jads nein

Plangebietes beeinflussen maRgeblich die Méglichkeiten der . - . e .

) ) Lage ldsst glinstige solare Ausrichtung erwarten ® jadd nein

solaren Energiegewinnung.

Freiraum & Infrastruktur

Mit zunehmender Innenverdichtung steigt die Bedeutung von Qualifizierter Freiraum weniger als 400m entfernt & jai: nein

qualifizieren Freirdaumen zum Erholen und Spielen. Die OPNV- BOPNV-Anschluss weniger als 400m entfernt ® i} nein

Erreichbarkeit verbessert die Mobilitdt, dartiber hinaus kénnen 8 . . )

durch die fuBlaufige Erreichbarkeit von Taktung Wochentag <= 20 Min O i @ nein

Versorgungseinrichtungen PKW Fahrten vermieden werden. Die  FuB- und Radwegenetz weniger als 300m entfernt ® jaQ nein (o]

Bemessung der Distanz erfolgt nicht nach der Luftlinie, sondern Nahversorgung innerhalb von 500m entfernt O ja@® nein

entsprechend der vorhandenen Wegebeziehungen. Kindergarten innerhalb von 1000m vorhanden O ja @ nein
Grundschule innerhalb von 1000m vorhanden O ja @ nein

Besitzverhdltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse haben Einfluss auf die Fliche im stidtischen Besitz O ja @ nein

oglichkeiten bei Pl d Realisi . u . S . .

Steuerungsmoglichkeiten bei der Planung und Realisierung Fliche im Besitz eines Eigentimers ® 2O nein o
Viele Einzeleigentiimer O ja @ nein

Energieversorgung

Die Energieversorgung spielt eine zentrale Rolle zur Entwicklung  Nah-/Fernwarmeanschluss O ja @ nein

einer klimagerechten Stadt. Nah-/ Fernwarme und BHKW sind zur Lokales Warmenetz mit Kraft-Wérme-KoppIung ® i ﬂ nein

effizienten Nutzung von Energietragern sinnvoll.

Bewertung entsprechend der Indikatoren
(1 = sehr gut; 5 = ungeeignet)

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung




w

% <30% S/SW/SO

Verschattung der Baukorper

Indikator Kriterien Auspragung Bewertung Anmerkungen/Umsetzung im Plan
Stidtebauliche Dichte / Kompaktheit Anteil jeweils mindestems 20% der Grundfléiche?
GroRere kubische Einheiten sind mit einem niedrigeren A/V-Verhéltnis  Einfamilienhduser/ Doppelhduser ® ja O nein
energetisch guinstiger als vielgliedrige Einzelobjekte, zudem sinkt meist . . X .

getisch gunstig gliecrige ) Reihen-/Kettenhiuser ® i QO nein
auch der Flachenverbrauch und Versiegelungsgrad. . ) .

mehrgeschossige Wohnanlagen O ia @ nein
Versiegelung
Je ger{nger die Versiegelung durch ?ebaude, Nel?en— und Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet 3 <40% .# 40-60%
ErschlieBungsanlagen, desto eher kénnen Aufheizungseffekte a o
- 10,

vermieden werden. Regenwasserbewirtschaftung und Dachbegriinung -# 60-80%<7% >80%
fordern das Kleinklima. Dachbegriinung vorgesehen O ja £ % nein
Ausrichtung der Baukorper
Passive solare Gewinne erfolgen in erster Linie tiber die Ausrichtung der  Ausrichtung der Hauptfassade i >70% S/SW/SO
Hauptfassade. Stidorientierte Hauptfassaden weisen eine ldngere 7% 30-70% S/SW/SO
Gesamtbesonnungsdauer auf. o

Einsatz von Primarenergie und zur Nutzung von erneuerbaren Energien
zu machen.

Bewertung entsprechend der Indikatoren
(1 = sehr gut; 5 = sehr wenig)

vorgeschriebenem Standard

2,5

Zur aktiven und passiven Nutzung von Solarenergie ist Verschattung Verschattung des Baukorper O gering
insbesondere fiir Sonnensténde wahrend der Heizperiode méglichst zu @ mittel

vermeiden oder zu reduzieren. 'G hoch
Griinkonzept

Mithilfe eines Griinkonzeptes kénnen klimaschitzende Aspekte und Erstellung eines Griinkonzeptes fiir die Fliche O ja @® nein
Vorhaben gebiindelt und aufeinander abgestimmt werden, sodass das

Kleinklima verbessert wird. Das Griinkonzept enthalt Aussagen, die tiber

die gesetzlich verankerten Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen hinaus gehen.

Energieversorgungskonzept

Um die Energieversorgung effizient zu gestalten, sollte ein Energieversorgungskonzept vorhanden O ja @ nein
Energieversorgungskonzept erarbeitet werden. Hier sind Aussagen zum Nutzung von erneuerbaren Energien iiber ® i O nein

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung




Art des Vertrages Rechtsgrundlage Vertrag beabsichtigt: Anmerkungen:

ErschlieBungsvertrag §124 BauGB @ ja O nein
Stadtebaulicher Vertrag §11 BauGB ® ja O nein
Kaufvertrag §433 BGB O ja @ nein
Vertragliche Regelungen Beispiele Regelungsinhalt: Anmerkungen:
bauliche Standards Erhohte Anforderungen an den Jahresheizwédrmebedarf (ggl. der EnEV) ® ja I:‘,, nein

Erhéhte Anforderungen an den Jahresprimdrenergiebedarf (ggu. der EnEV)

iyja K nein
Fizi X Verpflichtung zur aktiven Solarnutzung oder Nutzung anderer erneuerbarer Energien
effiziente Energieversorgung Festlegung: Wahl des Energietrégers, Anschlussverpflichtungen Nah-/Fernwirme
Bindung an die Ziele des Energie-/Griinkonzeptes O ja @ nein
Verfahren ) o )
Anforderungen an die Qualitdtssicherung (Nachweise)
. u.a. Regelungen zur Bewirtschaftung des Regenwassers, Dachbegriinung oder zur O ja @ nein
Klimaanpassung

Entwicklung und Errichtung von Griinflachen

Bewertung entsprechend der Indikatoren

(1 = sehr hohe vertragliche Regelungen; 4 = entspricht den 3 .

gesetzlichen Anforderungen) 1 2 3 4
Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung

|

Teil 1: Standort- und Planungsvoraussetzungen

[N
N
w
I
w

l

Teil 2: Belange des Klimaschutzes in der Bauleitplanung

N
N
w
IS
w

l

Teil 3: Vertragliche Regelungen

-
N
w
IS

Gesamtbewertung des Projektes
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TEIL A: ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

— = F
trlgé_il; .

indmiihlens,

Art der baulichen Nutzung
(§9Abs 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2und 3 der BauVO)

WwR Reines Wohngbiet

Mat der baulichen Nutzung
(59 Abs, 1N, 1BauGB und 5 1 i 1 cr BaukO)
Il Zahi der Volgeschosse ls Hochstmas

04 Guncfschenzahl (GRZ)
maximal zulssige Gebaudehthe Gber

CHmax NN Nomalnonennul

Bauwess, Bauline, Baugrenze
(§9 Aos. e 2 BauGB und 5 22,2 ot BauNVO)

urDoppehiuser iy
JN—
= . — Baugrenze

Verkehrsflachen
(§9 Abs. TN 1 BauGB)

=
]

Griinflachen
(§9Abs. 1N 15 BauGB)

/=

Spepatz

ffentiche Straenverkefsfiache
private Straenverkefsfiache

StraBenbegrenzungsinie

ofentiche Grinfiche

—

private Grinfachen

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landscl

§9Abs. 1N 253 und 250 BauGB)

L
@

Fliche zum Anpflanzen von Bodendecker
und 2ur Edhaltung von Baumen

Ethaitung Enzeloaum

Ver- und Entsorgungsaniagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

T —
KWK Keatwarmekopplung
Kennzeichnung

(59 Abs 51v. 3 BauGe)

Im Vorhabengebiet bofinden sich Fachen, deren Boden
ethebich mitumweligefanrdenden Sioffen beastet sind
(siehe Kennzeichnung Zil. )

Sonstige Festsetzungen
en

und Planzeiche
=4 Ungrenaunguon Fiachenfir Neben-
}  anlagen, Stelpatze, Geragen und
—ad fsanlagen
Ga Garagen
=TI MitGeh, Fahr-und Leitungsrechten zu
== belasende Flachen
oL G- Falr- und Leitngsrechte zu Gunsien der

Roleger i dor Ve e
R Gonen oo g

oL

[T

Gel- und Leiungsrechte zu Gunsten der
Anlieger und der Ver- und Enfsorgungstrager

Lamechyziand i virgendr Hohenangabe
n Meter

mpegelbereich nach DIN 4100 (siehe.
bt vl

Satteldach
Firstichtung

vorhandene Baume it Kronendurchmesser
Offentiche Parkplatze

Abgrenzungen unterschiedicher
Nutzungen

Grenze des raumiichen Gelungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

I Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung
In den Reinen Wohngehieten sind die gemaB § 3 Abs
NVO ausnahmsweise  zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen
ungsplanes
2. Uberbaubare Grundstiicksflicher

varensen dirfen duren Vordacher, Balkone,
Terrassen, Erker, Wintergarten und Treppenvor-
bauten um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Garagen und Nebenanlagen

5.1 Garagen sind nur innerhalh der dafir festgesetzien

i und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
Stocksflachen zuldssig. Die Garagen s0
ertichtet werden. dass im Bereich ihrer Zufahri ein

4 von mindestens 6 m zur StraBenbegrenz-

ungsiinie verbleibe
2 In den Bereichen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
Stocksflachen sind Nebenanlugen, die der Mullent-
der Versorgung des Baugebietes mit
Wasser sowie zur

a.

und
Ertwickiang von Boden, Natur und Londschaft und
MaBnahmen zum Artenschutz
4.1 MaBnahmen zur Vermeldung von Beeintrachtiqungen
Okologische Baubegleitung (OB
die Zeidwuer des Bauvarhabens, von der
Bauvorbereiung bis zur Schiussabnahme, st eine

okologische Baubegleitung mit_nachweislich quali
fiziertem Fachpersonal cinzurichten. Die okologische
Basbegleitung i mit Nennung wuttragten
Personen. Firmen und dazugehorigen Kontakidaten

unavfgefordert der Unteren Naturschutzbehorde mit
Baubexinn ancozeigen. Aufgaben der okologischen
Baubegleitu

Begleitung der Abrissarbeiten des Gebsudekomplexes
inkl. regelmaBiger Kontrollen potcaticller Quartiere!
Wochenstuben von Fledermausen,

Begleiung Koordinierung  sonstiger  arten-
Schuterechtlcher Belange.
Uberwachung Zeitpunkt und Umfang  von

Rodungs-/Rackschnitarbelten,
Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu
erhaltenden Baumbestande,

Fahren regelmaiger Baustellengesprache,

Dokumentation  des  Bauablaufs und  der  zu

Gberwachenden Schutzgiter i regelmaBigen, der

Unteren Naturschutzbehbrde einzurcichenden Berich-

ten. Der genave Unfang der OBB ist vor Beginn ds

Bauarbeiten mit der Unteren Naturschutzbehorde w
4.2 MaBnahmen innerhalb des vorhabenbezogenen

Bl lancs

‘Schutz von Gehbizbestanden

Dic zeichnerisch zum Erhalt festgesctzien Baume sind
duverhaft zu erhalien. Der Schutz umfasst alle Teile
des Baumes. somit Stmm, Kronen- und Wurzelh
reich. Ausfallende BAUMe entlang der Ostgrenze

jse it aufrecht 2u erhalien. Im Unterwuchs der
Baume im Bereich der privaten Grunflache entluny
der Ostgrenze (Planstrae 4) ist eine flachige Begy
nung mit Bodendeckern zu entwickeln. Der Aul- by
Abtrag von Boden im Warzelbereich sawie das Lag
von Bau- und Betricbsstaffen in dissem Bercich it

unzulassig.
Im Zuge der Bautatigkeiten sind die Baume gemst
RAS-LP 4 (Richtline fUr die Anlage von Straben - Teil

Sehuez von
Bereich von Baustellen).
N 18920 (Schutz von

Ert um Zeipunki der Ankage der Offentichen

Im Traufereich der v crhaltenden Baume sind tiefe
wssehachiungen des Bodens zu vermeiden a
Wurzeln der Baume freigeleg ind diese fach-
erecht gemaB DIN 18920 7u behandeln. Ist in

unvermeidbar,  sind  Schadensbegrenzungsmab-
nahmen der RAS-LP 4 vorzuschen
Fir das SchlieBen von nach der BaumaBnahme
gezebencnfulls verbleibenden offenen Bodenflachen
in Unierwuchs der . tichen Grundsiicerand
stockenden he (private Gronflache) sind
SeschieBich g Paansenaien. i (Heders heln)
nd Kenes Immergrin (Vinea mino) 2 vervenden
inbasen mincralucher Dectichichten (K
Sehateer. 5 1N
35 Buchitabe b festgeseston Fdcne nht 213t

festgesezie Baum
(Birke) ist daverhafl zu erhalien. Im Zuge der Bau
Htgketen b dor Baum sinachietich Konen: vad

h st von Oberbauungen und Versiegel
ungen freizuhalten

Tellversiegelung auf Stellplatzen/Zufahrten
rivats und ofentiche Stelplstz und Zufsbrien mos-
sen in teilentsicgelter Bauweise durchgef

o it st i soves Fachan s ssren
gangig und gleichmaig auf mindesicns 25 % ihrer
Oberflache wasser- und luftdurchiassig sowic im Un
terbau mit einem entsprechend durchiassigen ko
abgestulien Aufbau ausgefihrt sind. Geeignet sind 2
B offenfugiges Plaster, Rasengittersicine. wasserge-

bundene Decke, Sehatterrasen. Splt- und Kiesschit-
tngen wie  engfugiges Plaster.
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphalterungen und

Betonierungen sing unzulassig
4.3 Matinatmen ausernalp des vorhabenbezogenen

Bebuuunplines
Zur externen Kompensation des mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan verbundenen Emgriffs in
Natur und Landschaft werden dem Eingrif

men aus dem Okokonto der Stadt Muhelm ua der
Ruhr zugeordnet. Es handelt sich dabei um eine
428 m2 grobe Teilflache der Ausgleichsflache

2
062401 Horbeckstrae / Rombach in der Gemarkung
Raade, Flur 6, Flurstick 108 (siche Anlage zu den
textlichen Fesisetzungen) mit emem bilanzierten
Wert von 15.843 dkologischen Werteinheiten

4.4 Artenschutzrechtiiche MaBnahmen im Vorhabengebiet

‘Schutz von Fledermausen

5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB V.
1 Abs. 6 Nr. 1 BauWVo

59 Abs 1 Ne. 2 BauGB iVm
§23 Abs. 3 BauNVO.

59 Abs. 1 Ne. 4 BauGB iVm
§ 12 Abs. 6 BauNVO

§9 Abs. 1 Ne. 4 BauGB i Vm
514 Abs. 1 u. 2 BauNvO

§ 10 Abs. 3 BauGB iVm. § 9

Abs. 1a und 8§ 1358 - 135

BauGB und § la Abs 3

BauGh ¥, § 44 BNAISHG
59 Abs. 1 Nr. 25 Baut

Zum Sehutz von spaltenbewohnenden Fledermausen
und zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des §
44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der Attika des
ehemaligen Agiplan-Gebaudes an den Réndem des
Flachdaches vorsichti und in Handarbeit zu 16sen
4 sbzunchmen. Eine dirckte TBtung von vorhan
dividuen st zu ve
Gebaudeverkleidung sowie der Beginn der weiteren
Abrissphase st nur im Zeitraum vom 1. September
Marz zulassig, der optimale Zeuraum st
Oktober.
Bei Abrissarbeiten Uber den 31. Marz hinaus ist cine
Kontralle  potentieller  Quartiere
von Fledermausen durch cinc. hierflr
qualifizierte Person durchzufhren. Sollien wahrend
der Arbeiten Fledermause angetroffen werden. ist
unverziglich  die  Uniere  Naturschutzbehorde
ndioder  die  Okologische  Baubegleitung  zu
informieren. damit die Tiere geborgen und in ein
geelgnetes Ersatzquartier umgesetzt werden konnen.

Ausaleich von Nistplatzen
Werden in der Abrissphase Quarticre gebaudebe-
wohnender Fledermause gefunden, sind im Vorha-
bengebiet oder an geeigneter Stelle in Umfeld in
Absprache mit der

folgende Nisthilfen an den Gebauden anzubringen:

Unteren  Naturschutzbehdrde

8 Stick Fledermauskasten/doppelwandige  Fieder
mausbretier fUr Spalienbewohner an den Gebau-
defassaden. alternativ Einbauelemente, wie Felder

sstcine. Die Ersatzquarticre sind
rhalien und regelmaBig auf Funktionsfahigkelt zu
Uberprifen.

‘Schutz von Brutvsgeln

Zur Vermeidung von Storungen britender Vagel sind

der Rackschnitt Baumen,
Strauchern und_Hochstaudenflachen vom 1. Februar
bis mber cines Jahres nichi gestatter

Beseitigen von Holstapeln oder Schnittzuthuufen
ausschlieBlich in diesem Zeitraum zuldssig (Anmerk
5. AsplL)

Ist der Rickschitt bzw. Rodung sowie Beseitigung
von Holzstapeln oder Schnittzuthaufen in diesem
Zeitraum nichi moglich, sind potentiell als Brutplatz
ceignete  Baume, Geblische und Hochstauden-
flachenstrukturen vor Durchfihrung der MaBnahme
dureh qualifizierte Personen auf Bruivarkommen zu
untersuchen. Im Falle cines
Rackschnitt, baw. das Roden
Holsstapeln oder Sehnitiguthaufen nach Verlassen
der Nester erfolsen. Das genaue Vorgehen und der
sich gafls, ergebende Kompensationsumfang (im Falle
einer Bruiplatzoutzung) sind im
Unteren  Naturschutzbehorde  abzustimmen.  Die
Ergebnisse und die sich daraus crgchende Vor-
hensweise sind zu dokumenticren und der Unteren
Naturschutzbehorde unaufgefordert vorzulegen.

Besatzes muss
bzw. das Entfernen von

Energieversorgung

e warme-xopvemngsamagen (KWK Anlagen) sind

festgesetzten Versorgungsfléche zulassig, sowei sie
ihrem Bnssonsverhaien nach auch sl Nebenarlage

5 uNVO i cinem WR-Gebiet zuge-
frssan werden konnten.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

7.

Dk i

ethalb des vorhabenbezogenen
ur Belastung mit Rechien
Flchan snd wie Togt 3 bolasten:

Bebauungs-
festgeseuzten

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager sowie
cin Gehrecht 7u Gunsten

20 Gunsten d

der Allgemeinheit

GL: Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger
und der Ver- und Entsorgungstrager

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelte

kungen
Passive MaBinahmen

An Gebaudefronten, hinter dencn sich schutzbe-
durftige Raume im Sinne der Anmerkung 1 in 4.1 der
DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau® von November
1089) befinden, sind technische Vorkehrungen zum
Schutz von AuBenlarm  vorzusehen, die  gewahr-
listen, dass die Anforderungen an dic

démmung von Auﬂenbaulellen Vaeh der Tabelle 8 der
DIN 4109 cingehalien

Fur die AuBenbautelle sind gem. DIN 4109, unier
Beachiung o 0 gowunde Atbasverhatise ertor
Lufiaustausches, folgende  Schalldamm-

mate smzuhalten
Larmpegelbereich 1V

Innerhalh Larmpegelbereichs 1V
AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen
ab dem 1. ObergeschoB mi cinem erl. R'W, res > 40
AB(A) herzustelen

Un eine ausreichende Beldftung sicherzustellen, sind
Fenster von nachis genutzien Raumen (id.R. Schlaf-
und Kindeszimmer) innerhalb der Larmpegelbereiche
IV mit einer schallgedammten  Loftungselnrichtung
alternativ cin  fensterdfinungs-
robnangiges Liungssystem s atiercn, Do
Schalldammmat der Luftungseinrichtungen | Rol-
Toderisten . bes der Bereenman. den reruiier-
enden SchalldammmaBes R'w,res zu beriicksichtigen.
Es kénnen setofiencn
Festsetzungen zugelassen werden. wenn im Rahmen
cines Einze
dass sich durch die eigene Gebdudeabschirmung, die
Errichtung vorgelagerter
baulicher Anlagen aufgrund der hierdurch vermin-
derten Ldrmbelastung geringere Anforderungen an
den Schallschutz ergeben

Ausnshmen  von

Inachweises nach DIN 4109 ermittelt wird.

2 Lonmminderungamatinahimen / Ative
‘Schallschutzmainahme

Die in der Planzeichnung festgesetzte Schallschutz
wand st vor Aufashme der Wohnnutzung i den
Reinen Wohngebieten WR3 und WR4 zu errichien

Di Schalhchuzwand. muss sine LuRschaldbmmung
nach DIN EN 17 4B sufweisen. Beide
Wandseiten 1nd hochsbsorbierend mi enem Abtorp

§9 Abs I Ne 12 iV
BauNVO Abs. 2 und 3

59 Abs. 1Nr. 21 BauGB

59 Abs. 1Nr. 24 BauGB

514

°

tionsgrad nach DIN EN 1793-1: = 9 dB auszulegen.
itung des Nieder-

Riickhaltung und Einl
schlagwassers
Dus Niederschlagswasser von den Dachflachen und
Stellplatzen ist dem Rickhaltekanal im Bereich der
Gffentiichen  Verkehrsflache (PlanstraBe A) zuzu-
hren. Dem vorhandenen Kanal in der
straBe darf aus dem Vorhabengebict nur cine
gedrosselie Regenwasser-Abflussmenge von 651's
zugefahrt werden.
Gestaltung
9.1Dic gencigien Dachfiachen von Doppelhausern und
Hausgruppen sind in Dachneigung, Material und F
cinheitlch auszufuhren. Photovoliaik und Solarther-
mie sind allzemein zulassig. FO Garagen sind aus
schlieBlich Flachdacher zulassig.
9.2Dic Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten
Befestigte Flachen wie Zuwegungen und Zufahrien
durfen insgesamt 5% der Vorgartenflache nicht
Gberschreiten. Als Vorgartenflache wird dic Flache
awischen StraBenbegrenzungslinie und  der
stragenseltigen Baugrenze definiert.
9.30n den Reinen Wohngebieten WRI und WR3 sind
der WindmuhlenstraBe Einfriedungen der
scitlichen Gartenflachen nur als Hecken in ciner Hohe
bis maximal 180 m 2ulassig. Begleiiend 7u diesen
feckenpflanzungen sind auch Zaune an der von der
Windmahlenstrae abgewandien Seite in einer Hohe
m zulassig. Die Hecken durfen
durch Torchen unterbrochen werden. Dic
daverhaft 2 erhalien. Ausfallende Pllanzen sind
oot flgenden Plansperids i
sind nachfolgend
S itoetonrte Gendisarien s varwencen:

Parseval-

von maximal 1,20
Hecken sind

« Rot-Buche (Fagus sylvatica)
+ Hainbuche (Carpinus betulus)
+ Kornelkirsche (Cornus mas)

Kennz

lasten und Bodenhe

Bereich des Vorhabengebietes befindet sich gemaB
Altlastenkataster der Stadi Mulheim an der Ruhr cine
mit der
16-0012 (Betriebstankstelle mit zwei Tanks, Zapfsaule,

Olabscheider und unterirdischer Heizsltank).

Die Anlagen sind nach vorliegenden Erkenntnissen
Dic

ungen zeigen. dass im Bereich des ausgebauten
unterirdischen 100.000 1 Tanks Verunreinigungen zurick-
geblichen sind. Dardber hinaus liegen insbesondere flr
den sudlichen Bercich des Vorhabengebictes Erkennt-
nisse Ober Bodenbelastungen vor. Vereinzelt wurden mit
130 me/ke PAK nach US EPA deutlich erhohte
Schadstofigehalte fesigestell
Der Vorhaben- und ErschiieBungstrager verpfichtet sich,
vor Inkrafitreten des vorhabenbezogenen Bebauungs:
Bodenschutz-
behorde cin Bodenmanagementkonzept 2u erstellen. in
dem alle MaBnahmen zur Bescitigung der Bodenverun-
reinigungen des Bodens umfassend dargestellt sind. Der
Vorhaben- und ErschiieBungstrager verpflchtet sich. dic
vorhandenen Verumreinigungen wie in Bodeamanage-

mentkanzept  Kosten vor
ananme der Rutsung velitindis 2 besetisen.
Der Sanierungserfole ist durch einen Gutachter im Sin

des § 17 LBodSchG nachzuweisen. Gemas den Vorgaben
der BBodSchV sind
und 35-60 cm auf PAK und Schwermetalle zu unter-
chen. Im Bereich der KW - Verunreinigung sind
zusatzliche Beprobungen auf MKW und BTEX erforderlich
listandigen KW-Sanicrung zu
5 im Zuge von Bodenuntersuchungen
weitere relevante Schadstoffe angetroffen. sind_diese
ebenfalls zu bericksichtigen. Der Nachweis ist far alle
unversicgelien Flachen zu erbringen. Dic
ungen sind inshesondere in allen Hausgarten und in
mindestens vier Beprabungsarealen durchzufthren. Es
gelten die integrativen Profwerte der BBodSchV fOr den
sogenannten Wohngarien. FOr cine uneingeschrankte
Nutzung der Grinflachen im Hinblick auf die Nutzungs
seenarien Kinderspiel und Nutzpflanzenanbau sind neben
den Prifwerten der BBodSchV (Tabelle 1.4 fur
Kinderspiel auch der Benzo (a) pyrengehali von | ma/kg
und der Cadmium-gehal von 2 mefkg 20 unterschreiten.

die Horizonte 0- 10 cm. 10 - 35

Untersuch-

Die Badencingriffe sind durch einen Gutachter im

145 517 LBodS<hG 70 begieiien und 7u dokumenteron
Die Dokumentationen sind der UBB vor Aufnahme der
Nutzung zur Profung und Freigabe der Flachen
vorzulegen.

Eine entsprechende Verpflichiung des Vorhabentragers
wird in den Durchfihrungs- und ErschiieBungsvertrag
aufgenommen

Nachrichtliche Ubernahme
Bauschutzbereich Flughafen Essen-Milheim

Das Vorhabengebiet liegt in Bauschutzbereich des Ver-
Kehrsflughafen Essen-Malhelm, in ca. 830 m Entfernung

vom Flugplatzhezugspunki entfernt. Es wird darauf
hingewiesen Umkreis von 1.5 km um den
genannten Punki alle Bauvorhaben bei der Bezirks

regierung zur Prifung der Hinderisfreiheit vorgelegt

Hinweise
Gersuschbelastung durch Fluglsrm

Die Ergebnisse der im Rahmen der EU-Ungebungs-
Wrmrichtile durchgethrten LiTmkartenutg for den
Verkehrandsplagz Esen | Mneim e im gesamicn
Vorhabengeict fir d-Nachtpesel (LDEN)
Beurteilungspe el von unter 55 BA) auf I gesamien

Flugerwartungsgebiet des Flughafens Airport Dusseldorf
(DUS). Betreffond FIUgIarm weist das zu den Auswirkung.
der Routenanderung des Flughafens Dusseldorf 1
national auf das Stadigebiet erstellie Gutachten der Ge-
telishat 0r Waverkehrsforschung (G 2006) fir das
Vorhabengebiet cinen Larmindikator LDEN (Tag/ Aben:
Necmibee gernas E0-Umaebungdarm b ~on
235 dB(A) bis S40 dB(A) aus. Damit ist die varhandene
Vorbelastung durch Fluglarm  bauleitplanerisch nicht
weitergehend relevant. so dass Ober den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan keine MaBnahmenregelungen
erfolgen konnen. Trotz der -
Monate gemittelien - vergleichsweise niedrigen Immis-
sionsbelastung durch FIUgIarm st vor Ort ein zeitweises
Belastigungspotential durch Fluglarm nicht auszuschlics-
Insbesondere die Nutzung der AuBenwohnbereiche

59 Abs 4 BauGB iVm
LWG NRW

9 Abs. 4 BauGB i V.m
Bau0 NRW

§9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

544

586

1

0.

Kann bei Nutzung der Betriebs richtung 05 (Ostabflige)

beeintrachtigt sein,

Bodendenkmiler

Konkrete Hinweise auf dic Existenz von Bodenenkmalern

liewen  fOr den  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan
. Srundebalcn Koonen i Jedo micht

Werden. Bs wird daher auf die Mekie-

Bt bel der Eatdeckuns von Bodendenkmalem nach S5
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen

Bei der Vergabe von Ausschachiungs-, Kanalisations. und
ErschlieBungsauftragen  sowie bei der Ertcilng von

Denkmalbehorde) oder beim  Rheinischen  Amt  fir
Bodendenkmalpriege,  AuBenstelle Xanten. hingewicsen
Bodeadenkmal und  Entdeckungsstelle  sind

2unachst unverandert zu eralten.
Brandschutz

Zur Sicherung des erforderlichen zweiten Rettungswezes
aus der Dachgeschossehene sind die im Dachgeschoss
selegenen Fenster straBenseitia. anzvordnen. Die Fenster
haben den Anforderungen des § 40 Abs. 4 Bau0 NRW zu
entsprechen
Kampfmittelbeseitigungs:
Dic Luftbillauswertung hatte cinen konkreten Verdacht
auf cincn Bombenblindganger aus dem 2. Welikrics

nst

ergeben. Der Standart des Blindgangers wurde im Zuge
cines Ortstermins am 13.04.2016 in der nordwestlichen
Ecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplines markiert

Mit dem Ordnungsame der Stadi Malhelm an der Rubr
dem Kampfmittelbesciigungsdienst  (KBD) der
Bezirksregierung  Disseldorf wurde vereinbar, dass die
Bergung / Entscharfung im Rahmen der Abrissmat-
nahmen erfolgen soll
Bergbau
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan befindet sich Uber
dem auf Stcinkohle verlichencn, inzwischenerloschenen
Bergwerksfeld Johann Wilheln 11" sowie Uber dem aur
Eisenstein  verliehenen. inzwischen  crloschenen  Berg-
werksfeld ,Eisenstein”. Nach den bei der Bezicksregier-

ung Amsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich der
PlanmaBnahme kein Abbau von Mineralien dokumen-
tiert. Danach ist mit berghaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen

Abfallentsorgung
Dic Vorschriften der Aballentsorgungssatzung  der Stadt
Malhei den Vorschrifien  der

Abfallbehaitnisse sowie der Zufahrtsmoglichkelten fur

Sammelfahrzeuge 2u beachien
Verwendung von Recyclingmater
Bei der Verwendung von Recyclingmaterialien im Exdbuu

oder Stragenoberbau wird eine wasserrechtiiche
Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde der Stadt
Malheim an der Ruhr nach § 8 WHG erforderlich.
Léschwasserversorgung

Die Gemeinde stell eine angemessene Loschwasser-
Versorgung sicher. Sofern die Bavaufsichtsbehorde fesi
Stell, dass im Binzelfall wegen einer erhohten Brandlast
oder Brandgefahrdung cine besondere Loschwasserver-
Sorgung erforderlich ist, hat hierfur der Eigentimer,
Besitzer oder Nutzungsberechiigte Sorge 2u tragen. Der
Loschwasserbedarf fir den Bercich des Vorhabenbe
2ogener Bebauungsplanes betragt 48 m2/h.

Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Vor der Rodusg von Baumen, dic der stadtischen
Baumschutzsatzung (BShS) unterliegen, ist cin Aniray
auf Ausnshme von der Buumschutzsatzung gem. § 6.
Abs. 3 BSchS bei dem Ame fr Umwelischutz zu stelien
Das Roden der Baume ist crst nach Vorliegen eines
Bescheides unter Beachiung moglicher Neben.
mungen (Ersatzpilanzungen Ausgleichszahlung)
Ersauzpflnzungen unterlicgen gemad § 3 BSehG unmit-
tebar der Baumschutzsatzung.
ausfallende Gehdlze sind zu

sic sind duuerhaft u

Zuwiderhandlungen  siellen cine Ordnungs-
widsigkelt nach der Satzung zum Schutz des Baumbe
standes der Stadt Milheim an der Ruhr dar.

Der Ausgleich wird im Rshmen des Durchfihrungs- und
ErschileBungsvertrages geregelt

Einsichtnahme von DIN-Normen

Folgende  DIN-Norm wied im Amt fOr Stadtplanung
Bavaufsicht und Stadtentwicklung wahrend der offent-
lichen Auslegung zu Jedermanns Einsicht bereit gehalien

Bebauungsplanes  zusatzlch im  Amt
management,  Vermessung.
forderung eingesehen werden:
DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau"
DIN B 1733.1 - Limmschutzvomiitungen. an Strten
Prifverfahren  ur  Bestmmung ak
Epemmehatien - To 1: Frodukupesinche. Nerkmale der
Sehallabsorption:  Deutsche Fassung EN 1793-1:2012
Ausgabedatum: 2013-04, Beuth Verlg

DIN EN 17932 - Larmschutzvorrichtungen an Straen
Prufverfanren zur Bestmmung der akustischen Eigen-
shaften - Teil 2: Produkispezifische Merkmale der Luft

Kataster und Wohabau-

stischen

schalldammung in diffusen  Schalfeldern:  Deutsche
Fussung EN 1793-2:2012, Ausgabedatum:  2013-04
Beuth Verlsg

55 15 und 16 DSChG NRW

517 Abs. 3 Bau0 NRW.

ANLAGE ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NR. 4.3 (AUSGLEICH
UND ERSATZ AUSSERHALB DES VORHABENGEBIETES)

STADT MULHEIM AN DER RUHR
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"WINDMUHLENSTRASSE/PARSEVALSTRASSE -
H 19 (v)'
BLATT 1

MASSSTAB:
GEMARKUNG:
FLUR:
FLURSTUCKE:

1:500
Raadt
3

509, 510

Roctisgundiage:

152014 102015

(BGBI.15. 1722).

1690 (BGBL.1 5.132), zletz gadngert
durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. 1S, 1548).

1990 -PlanzV 90 vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 15. 58) ultzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S. 1509).

Bauordnung fir Fassung «
S.256), uletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.2014 (BV NRW S. 204),

‘Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. 5. 966)

Verordnung Gber die effentiche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungsverordaung - Bekanatmvo)
Vo 26.08.1999 (GV. NRW. 5. 516), zuletzt geandert durch Verordaung vor 05.11.2015 (GV. NRW. S. 741)

Dieser 2)

Milheim an der Ruhr, den

Der Planungsbiro
Amt for Stadtplanung, Bauaufsicht v,

und Stadtentwicklung
1A,

fu

CITTA STADTPLANUNG

(Amtsleiter)

(Beigeordneter)

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erarbeitet

Die Obereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegen-
‘worden im Auftrag von: lich

e 9.
Darstellung der neuen Planung werden bescheinigt.

BPD
Immobiienentwicklung GmbH
Niederlassung Diisseldorf

Essen, den

Rofistrae 92
40476 Dilsseldorf
Der Planungsausschuss der Stadt hat am die Der Rat der Stad hat n seiner Sitzung am
beschlossen. ‘Umweltbericht einschiieBlich des Vorhaben- und
Erschiefiungsplanes (Blatt 2) gemals § 7 GO NW in der der-
Der Planungsausschuss der Stadt hat am den zeit giltigen Fassung i. V. m. § 10 und §12 BauG8 als.
dieses

Entwurd di

 Begrindung mit Umweltbericht einschiieBiich des o
ben- und ErschiieBungsplanes (Blatt 2) und seine Auslegung
beschlossen.

Malheim an der Ruhr, den

Im Aufirage des Rates der Stadt
Der Entwurt dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und der Begriindung mit Umweltbericht einschiiefich

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Blatt 2) hat

bis einschlieBiich Schriftfahrerin

ausgelegen
Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit der offentichen

der Begriindung mit Umweltbericht sowie des Vorhaben- und
mit

Milheim an der Rubr, den

]
er Oberbiirgermeiste der Ruhr vom ortsiiblich bekannt gemacht worden,
A fr Stadilanung, Bauaufsicnt
g S Mlheim an der Runr, den

Der Oberbirgermeister
LA,




Anlage 11 zur Drucksache Nr. V 17/0723-01

um vorhahenhezogenen Bebauungsplan "WindmiihlenstraBe/ParsevalstraBe”- H 19(v)

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 und 3 der BauNVO)

WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 der BauNVO)

] Zahl der Voligeschosse als Hochstman

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

maximal zulassige Gebaudehohe liber
GH max. UNHN Normalhéhennull

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

A nur Doppelhauser zulassig
A nur Hausgruppen zulassig

— = = = Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

private StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

Spielplatz

private Grinflachen

MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Flache zum Anpflanzen von Bodendeckern
und zur Erhaltung von Baumen

o'
o
o

‘ Erhaltung Einzelbaum

Ver- und Entsorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flache fir Versorgungsanlagen

KWK Kraftwarmekopplung

Kennzeichnung
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Im Vorhabengebiet befinden sich Flachen, deren Boden

erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(siehe Kennzeichnung Ziff. Il)

Sonstige Festsetzungen
und Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flir Neben-
anlagen, Stellplatze, Garagen und

b Gemeinschaftsanlagen
Ga Garagen

— = Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

— — belastende Flachen

GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
al Geh- und Leitungsrechte zu Gunsten der

Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager

Larmschutzwand mit zwingender Hohenangabe
in Meter tber NHN

Larmpegelbereich nach DIN 4109 (siehe

LPB IV textliche Festsetzungen Ziff. 7.1)
SD Satteldach
-~ Firstrichtung
e \I\ vorhandene Baume mit Kronendurchmesser
\ /
P Offentliche Parkplatze
Abgrenzungen unterschiedlicher
*~—e Nutzungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

II-:II Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
| — |




Anlage 12 zur Drucksache Nr. V 17/0723-01

STADT MULHEIM AN DER RUHR
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"'WINDMUHLENSTRASSE/PARSEVALSTRASSE -
H 19 (v)'

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

BLATT 2

o

10 20 30 40 50

MASSSTAB: 1:500
GEMARKUNG: Raadt
FLUR: 3

FLURSTUCKE: 509, 510

vorhandene Bebauung Planstrafte (privat)

Offentliche Parkplatze

geplante Bebauung Fahrtrichtung

Garagen Kraftwérmekopplung (KWK)

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Offentliche Griinflache Schallschutzwand
Spielplatz .
vorhandene Baume

[ ]
P
=
[ ]
Vor- und Hausgérten
1
®
N
'-

Private Griinflache Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Vorhaben- und

Bm=w =l ErschlieBungsplanes

BN RIRINY 4

Planstrafe (6ffentlich)

VORHABENTRAGER: PLANUNGSBURO:

RoRstrae 92
40476 Diisseldorf

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am .....................
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der
indung u icht ei I

3
a
c

B ht er
Planzeicl (Blatt 1) gemaR § 10 BauGB als Satzung

hnung
beschlossen.

Miilheim an der Ruhr, den

Mlheim an der Ruhr, den

Im Auft des Rates der Stadt
m Aulirage des Rates der Sta Der Oberburgermeister
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung
LA.

Il

ANSICHT VON NORDWESTEN
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~WindmiihlenstraBBe / ParsevalstraBBe - H 19 (v)"

Stadtbezirk: I
Gemarkung: Raadt

Projektbeschreibung

Verfahrensstand: Satzung gemaB § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Vorhabentrdger: BPD Immobilienentwicklung GmbH, Niederlassung Diisseldorf,
RoBstraBe 92, 40476 Diisseldorf

Planungsbiiro: La Citta Stadtplanung, Heinrich Schneider, BroichstraBe 10,
41516 Grevenbroich

amt flir Stadtplanung,
! ! Bauaufsicht
und Stadtentwicklung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)"

1. Projektbeschreibung

1.1 Beschreibung der Haustypen

Projektbeschreibung

Die geplanten 44 Einfamilienhauser teilen sich in folgende Haustypen auf:

28 Doppelhaushalften

4 Reihenhauser
8 Reihenhauser

4 Reihenhauser

Spltieved
Hie Eingansg
ke YeRhnommer

Typ 1
Typ 1
Typ 2
Typ 3

L) Lo}

TP

TR

TR

Hiihe Garage im Haw
b Wehnmmmer

Miihaim Teppabnifrate
WVorhabanbezogene
Betsauungsplan

ErdgeschosssFussbodentizhe
Macmale Gebawdehing
1hddant

T R

n-
P T

Die duBere Gestaltung aller Hauser hat folgendes einheitliches Konzept:

heller Putz mit farbigen Applikationen, Satteldachern mit ca. 36 Grad, dunkelgraue Dachsteine,

einheitliche Fenster in Kunststoff, die Fensterformate wiederholen sich.

Garagen als Fertigteile mit Flachdach.

Der Quartierszusammenhang soll erkennbar sein, dennoch die Individualisierung des Hauses

maoglich.

Typ 1:

Unterkellertes Reihen/Doppelhaus mit 2 Vollgeschossen und Dachgeschoss, Garage und

Terrasse. 6,00 Hausbreite, 11m Haustiefe, Wohnflache ca. 145 m?2.

Typ 2:

Garagengeschosshaus resultierend aus der Hangsituation.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (v)" Projektbeschreibung

eingeschobene Garage im Untergeschoss, auf der StraBenseite 3-geschossig, auf der
Gartenseite 2-geschossig und Dachgeschoss, Terrasse. 6,00 Hausbreite, 10,50m Haustiefe,
Wohnflache ca. 140 m2.

Typ 3:
Splitlevel-Haustyp resultierend aus der Hangsituation.
Splitlevel im Erdgeschoss, 2 Vollgeschosse und Dachgeschoss, Garage und Terrasse. 6,00

Hausbreite, 10,50 m Haustiefe, Wohnflache ca. 140 m?2,

1.2 Bauweise und Energieeffizienz

Die Haustypen werden massiv gebaut und erfiillen hohe Energieeffizienzstandards.

Alle angebotenen Hauser erfillen die erhdhten Anforderungen der Energieeinsparverordnung
Stand 2016 in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und Primarenergie-bedarf. In diesem
Zusammenhang wird ebenfalls die Uberqualifizierung nach den KFW Energieeffizienzstandards

angestrebt.
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

YR 1

Doppelhaus ‘ ‘ ERDGESCHOSS

1y i +

[ N .-

technischs Andeningen wirtshalban

IETIETLE

Typ 1

[i300] * bpd
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP1 Doppelhaus ¥‘ ANSICHT STRASSE

[ T
bechinische Anderungen vorbehalten ﬂ bpd

[®oiz017 | Tywpi  [1100]
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP1 Doppelhaus ‘ [ ANSICHT GARTEN

[N

technische Andenmgen vorbehaten
[ 02T | Typ1 |13 ]
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP1 Doppelhaus GIEBELANSICHT

T ]
teschnische Anderungen vorbehaten ﬂ | b p d

| 2012047 | Tw1 | 1100
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP2 Reihenhaus

KELLERGESCHOSS

|
|
|
|

ik

— 1184 -

. WG

technisc e Anderungen vorbelalien
[ 2012047 | Tw2 J1100]

£ bpd
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP2 Reihenhaus ERDGESCHOSS

il )

s e €. bpd

[ZE012017 | Typ2 1000
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP2 Reihenhaus ‘ ‘ ANSICHT STRASSE

[ W . co

technische Andenunpen vorbehalien
| 200217 | Twp2 [ 1900]
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP 2 Reihenhaus

ANSICHT STRASSE

[

techintsche Andenungean vortshaten
[ 2012007 [ Twp2 [ 1900

ﬂ b pd
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP3 Reihenhaus ERDGESCHOSS

g4

[ T -

technische Anderungen varbehalen
[®012017 | Twpa | 1i00]
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP 3 Reihenhaus

ANSICHT STRASSE

[ N .-

technische Andemngen vorbehalion
(o017 | Typ2z 1w
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MULHEIM ZEPPELINSTRASSE

TYP3 Reihenhaus ‘ ‘ ANSICHT STRASSE

B N 2 g

tachnische Andenmgsen worbehaltan b p d
[ #o2T | Typ2 [ 10000
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

~WindmihlenstraBBe / ParsevalstraBBe - H 19 (v)"

Stadtbezirk: I
Gemarkung: Raadt

Zusammenfassende Erklarung

Verfahrensstand:  Satzung gemaB § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Vorhabentrager: BPD Immobilienentwicklung GmbH, Niederlassung Dusseldorf,
RoBstraBe 92, 40476 Diisseldorf

Planungsbliro: La Citta Stadtplanung, Heinrich Schneider, Broichstrae 10,
41516 Grevenbroich

Boauautsicht
und Stodiertwickiung

W Armit fr Stadtplanung,



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmihlenstraBe/ParsevalstraBe-H 19 (v)" - Zusammenfassende Erklarung

1. Vorbemerkungen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufl-
gen, woraus hervorgeht, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange beriicksich-
tigt worden sind und aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften,

in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten, gewahlt wurde.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,WindmiuhlenstraBe/ Pars-
evalstraBe - H 19(v)" wurde gemaB § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) flir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, innerhalb derer die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden.
Die Ergebnisse wurden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Um-

weltbericht bildet gemaB § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die sich aus dem Bundesnaturschutz-
gesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Land-
schaftspflegerischer Begleitplan (LBP) erstellt.

Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass fiir die nach Durchfihrung der Vermeidungsma@-
nahmen verbleibenden Eingriffe eine (berwiegend externe Kompensation vorgesehen
ist, da im Vorhabengebiet nur begrenzte Mdéglichkeiten fiir eine interne Kompensation

bleiben.

Der Ausgleich wurde auBerhalb des Vorhabengebietes festgesetzt (Ausgleichsflache
062A01, HorbeckstraBe / Rombach in der Gemarkung Raadt, Flur 6, Flurstlick 108).

Der Umweltbericht gelangt zu dem Ergebnis, dass die Beeintrachtigungen der Bestand-
teile des Naturhaushaltes unter Berlicksichtigung der definierten Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen ausgeglichen werden kdnnen. AusgleichsmaBnahmen werden auf-
grund der eingeschrankten Mdéglichkeiten um MaBnahmen auBerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erganzt. Fir die einzelnen zu betrachten-

den Belange stellt sich dies folgendermaBen dar:

Schutzgut Mensch

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Wohnbaufldche handelt, sind hinsicht-
lich der zuklnftigen Larmsituation keine erheblich nachteiligen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt zu erwarten. Aussagen zum erforderlichen Larmschutz flir die neuen
Wohngebaude sind im Umweltbericht, Kapitel 3.1.7.3 und ausfihrlich dem Schalltechni-

schen Gutachten zu entnehmen (Lindschulte + Kloppe Ingenieurgesellschaft mbH 2016).

Ein zeitweises Belastigungspotential durch Flugldrm ist nicht auszuschlieBen. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan enthalt im Anschluss an die textlichen Festsetzungen einen ent-

sprechenden Hinweis.

2
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Das geplante Wohnquartier wird maBvoll verdichtet, sodass die kiinftigen Bewohner ei-

nen hohen Anteil der Grundstiicksflache als private Hausgarten anlegen kénnen.

Die Abfallentsorgung des Quartiers ist durch die Befahrbarkeit der 6ffentlichen und pri-

vaten StraBen durch 3-achsige Millfahrzeuge gesichert.

Fir das Vorhabengebiet liegen keine Erkenntnisse liber zu beriicksichtigende Achtungs-
abstdnde zu Storfallbetrieben gem. Art. 13 der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso III-

Richtlinie) vor.

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Geschiitzte Landschaftsbestand-
teile, Landschaftsschutzgebiete oder geschiitzte Biotope (§ 30/§ 62-Biotope) liegen we-

der im Vorhabengebiet noch auf angrenzenden Flachen vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und das Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,,Tiere" sind die artenschutzrechtlichen Belange
nach dem geltenden Bundesnaturschutzgesetz bei allen Bauleitplanverfahren zu beach-
ten. Hierfir wurden die Artenschutzrechtlichen Prifungen der Stufe I und II durchge-
fhrt.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden des § 44 BNatSchG werden in der Stufe II

der ASP folgende generelle MaBnahmen formuliert:

Zur Vermeidung von Stérungen britender Vdgel sind der Rickschnitt und die Rodung
von Baumen, Strauchern und Hochstaudenflachen vom 1. Februar bis zum 30. Sep-
tember eines Jahres nicht gestattet und somit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 31.

Januar eines Jahres durchzufiihren.

Zum Schutz von spaltenbewohnenden Fledermdusen und zur Vermeidung von Verbots-
tatbestdnden des § 44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der Attika an den Randern
des Flachdaches vorsichtig und in Handarbeit zu l6sen und abzunehmen. Eine direkte
Toétung von vorhandenen Individuen ist zu vermeiden. Der Rickbau der Gebaudever-
kleidung sowie der Beginn der weiteren Abrissphase ist nur im Zeitraum vom 1. Sep-
tember bis 31. Marz zuldssig, der optimale Zeitraum ist zwischen dem 1. September
und dem 31. Oktober. Bei Abrissarbeiten lber den 31. Mdrz hinaus ist eine regelmaBi-
ge Kontrolle potentieller Quartiere / Wochenstuben von Fledermausen durch eine hier-

flir qualifizierte Person durchzufihren.

Sollten in der Abrissphase Quartiere von gebaudebewohnenden Fledermausen gefun-
den werden, sind im Plangebiet oder in geeigneten Flachen des Umfelds in Absprache

mit der Unteren Naturschutzbehorde Nisthilfen an den Gebauden anzubringen.

Wdhrend der Bauphase ist die Einrichtung einer ¢kologischen Baubegleitung erforder-
lich. Der Umfang der 6kologischen Begleitung erfolgt in Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehorde.
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Die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen durch die vorgenannten Ver-
meidungsmaBnahmen abgewendet werden. Werden die MaBnahmen umgesetzt, ist eine

Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht gegeben.

Fir die Betrachtung des Schutzgutes , Pflanzen™ wurde ein Landschaftspflegerischer
Begleitplan aufgestellt, der die vorhandenen Okologischen Strukturen und geschitzten

Baume nach der Baumschutzsatzung erfasst und bewertet.

Die ermittelte Biotopwertdifferenz zwischen Bestand und Planungszustand, die nicht in-
nerhalb der Vorhabenflache kompensiert werden kann, betragt 15.843 Wertpunkte. Zur
Kompensation des entstehenden Defizits im Rahmen der Eingriffsregelung wird aus dem
Okokonto von der Stadt Milheim eine 4.282 m? groBe Teilfliche der folgenden Aus-

gleichsflache bereitgestellt:

Flache Nr. 062A01, HorbeckstraBe/Rombach, Gemarkung Raadt, Flur 6, Flurstiick 108,
GesamtgréBe: 1,1 ha.

Die 29 nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baume, die dem Vorhaben weichen mis-
sen, bleiben solange geschiitzt, bis die Fallgenehmigung von der Stadt Milheim vorliegt.
Die Kompensation nach stadtischer Baumschutzsatzung (BSchS) erfolgt Gber eine Aus-
gleichszahlung gem. § 7 Abs. 2 BSchS. Die Summe wird im Bescheid zum Fall Antrag
(Antrag auf Ausnahme gem. § 6 Abs. 3 BSchS) festgesetzt.

Nach Abriss des groBmafBstablichen Birobaukérpers wird sich das Landschafts- und
Ortsbild durch die geplante Wohnbebauung mit Doppel- und Reihenhduser verandern.
Die Planung orientiert sich dabei an der vorhandenen Wohnbebauung westlich der Wind-
muhlenstraBe, stdlich der ZeppelinstraBe und nérdlich der ParsevalstraBe. Das geplante
neue Wohnquartier figt sich damit in das Landschafts- und Ortsbild nahtlos ein. Die

grenznahen Baumreihen dstlich und stdlich der Vorhabenflache bleiben erhalten.

Das Schutzgut Boden ist innerhalb des Vorhabengebietes durch mdgliche Altlasten auf-
grund einer Vornutzung belastet.

Im Jahre 1994 fand der Riickbau einer Betriebstankstelle statt. Die Flache wurde ausge-
koffert und das kontaminierte Material ordnungsgemaB entsorgt.

Aktuelle altlastentechnische Untersuchungen wurden im Rahmen von 13 Kleinrammboh-
rungen durchgefiihrt. In einer der Bohrproben wurden organoleptische Auffalligkeiten
festgestellt. Das Fachgutachten sieht diese festgestellte Belastung als lokal an. Sie rihrt
vermutlich in Handhabungsverlusten im Bereich des sich ehemalig in der Nahe befindli-
chen Heizdltanks.

Es wurde in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) ein Bodenma-
nagementkonzept erstellt, welches auch Bestandteil des Durchfihrungs- und Erschlie-
Bungsvertrages ist. In dem Konzept sind alle MaBnahmen zur Beseitigung der Bo-

denverunreinigungen des Bodens umfassend dargestellt. Der Vorhaben- und Er-
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schlieBungstrager verpflichtet sich, die vorhandenen Verunreinigungen wie im Bodenma-
nagementkonzept beschrieben, auf eigene Kosten vor Aufnahme der Wohnnutzung voll-
standig zu beseitigen.

Der Sanierungserfolg ist durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG nachzuwei-
sen. GemaB den Vorgaben der BBodSchV sind die Horizonte 0- 10 cm, 10 - 35 ¢cm und
35 -60 cm auf PAK und Schwermetalle zu untersuchen. Im Bereich der KW - Verunreini-
gung sind zusatzliche Beprobungen auf MKW und BTEX erforderlich um den Nachweis der
voll-stédndigen KW-Sanierung zu erbringen. Werden im Zuge von Bodenuntersuchungen
weitere relevante Schadstoffe angetroffen, sind diese ebenfalls zu berlicksichtigen. Der
Nachweis ist fir alle unversiegelten Flachen zu erbringen. Die Untersuchungen sind ins-
besondere in allen Hausgdrten und in mindestens vier Beprobungsarealen durchzufiihren.
Es gelten die integrativen Priifwerte der BBodSchV fir den sogenannten Wohngarten. Fur
eine uneingeschrankte Nutzung der Grinfldchen im Hinblick auf die Nutzungsszenarien
Kinderspiel und Nutzpflanzenanbau sind neben den Priifwerten der BBodSchV (Tabelle
1.4.) fur Kinderspiel auch der Benzo (a) pyrengehalt von 1 mg/kg und der Cadmiumgeh-
alt von 2 mg/kg zu unterschreiten.

Die Bodeneingriffe sind durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG zu begleiten
und zu dokumentieren. Die Dokumentationen sind der Unteren Bodenschutzbehérde vor
Aufnahme der Wohnnutzung zur Prifung und Freigabe der Fléachen vorzulegen.

Das gesamte Vorhabengebiet wurde hinsichtlich der Altlastensituation gekennzeichnet.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
kennen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Vorhabengebietes ist nicht
moglich. Die Entwdsserung des Vorhabengebietes erfolgt daher im Mischsystem. Die Ab-
flussmenge flir das Niederschlagswasser aus dem Vorhabengebiet in den vorhandenen
Kanal wird auf 65 Liter/s begrenzt. Es wird ein unterirdischer Stauraumkanal erforderlich,

der im Osten des Vorhabengebietes im Bereich der PlanstraBe A verlegt werden soll.

Der Anschluss des Mischwassers erfolgt an die stadtische Kanalisation in der Parseval-
straBe.

Oberflachengewdsser sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Die mittelbare Betroffen-
heit des Rombachs (auBerhalb liegend) Gber den Grundwasserpfad wird als nicht erheb-

lich eingestuft.

Nach der sogenannten ,Klimaschutzklausel™ des Baugesetzbuches gemaB § 1 Abs. 5
Satz 2 sind in der Bauleitplanung der Klimaschutz und die Klimaanpassung zu beachten.

Gegen die beabsichtigte Wohnbebauung bestehen aus stadtklimatischer Sicht keine Be-
denken. Die Struktur der umliegenden Wohngebiete wurde berlcksichtigt, sodass sich

der Planbereich des , Gewerbeklimas"™ zum Klimatop ,Stadtrandklima®™ verschieben wird,
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was mikroklimatisch als positiv bewertet werden kann.

Fir das Schutzgut Luft sind bei der geplanten geringen Anzahl an Wohneinheiten keine
erheblichen Veréanderungen der lufthygienischen Situation durch die Planung zu erwar-

ten.
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

Der Umweltbericht zeigt, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt durch die
Gesamtheit der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie durch die land-

schaftspflegerischen MaBnahmen kompensiert werden.

3. Beriicksichtigung der Eingaben aus der Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurden die gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligun-
gen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(TOB) zum Einleitungsbeschluss (Bezirksvertretung 1 am 05.04.2016, Planungsausschuss
am 29.04.2016), zum Auslegungsbeschluss (Bezirksvertretung 1 am 27.04.2017, Pla-

nungsausschuss am 30.05.2017) des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Windmihlen-

straBe/ParsevalstraBe H 19 (v)" durchgefiihrt.

Die wahrend der friihzeitigen Beteiligung (Offentlichkeitsbeteiligung vom 01.06.2016 bis
29.06.2016, Offentlichkeitsversammlung am 14.06.2016, Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange vom 25.05.2016 bis 30.06.2016), der &ffentli-

chen Auslegung (Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstiger

Trager offentlicher Belange vom 22.06.2017 bis 26.07.2017) eingereichten Anregun-

gen/ Hinweise wurden ins Verfahren aufgenommen und entsprechend gewertet.

3.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Folgende Diskussionsfelder wurden seitens der Blirgerinnen und Biirger angesprochen

und wie folgt gewertet:

Asbestbelastung des Agiplan-Gebdudes und Ldrmbelastung durch AbbruchmaBnahme

Vor Beginn der Abrissarbeiten wird eine vollstandige Entstaubung und Feinreinigung aller
betroffenen Innenflachen des Altbaus durchgefiihrt. Nicht reinigungsfahige Bauteile wer-
den entfernt und abfallrechtlich entsorgt. Die Abbrucharbeiten werden gutachterlich be-

gleitet.

Der Abriss des Agiplan-Gebdudes wird nicht ohne Larmbelastungen fir die umliegenden
Anwohner durchgefiihrt werden kénnen. Die zuldssigen Arbeitszeiten richten sich nach
den gesetzlichen Vorgaben. Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen hierzu
keine Regelungen getroffen werden, da es sich nicht um stadtebauliche Belange handelt,

die nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch festgesetzt werden kénnten.
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Beeintrdchtigungen im Bereich der ParsevalstraBBe durch Anderung der StraBenfiihrung

Die ParsevalstraBe wird in ihrer Verkehrsfiihrung nicht verandert. Auf Grund der Anbin-
dung der PlanstraBe C an die ParsevalstraBe sowie durch die notwendigen Zufahrten zu
den geplanten Garagen wird eine Neuordnung der Besucherplatze entlang der Parseval-
straBe erforderlich. Der neue Einmiindungsbereich wird aus verkehrlicher Sicht nicht kri-
tisch bewertet, da es sich bei beiden StraBen um Wohn- und AnliegerstraBen handelt.

Fir die Einmindungsbereiche der PlanstraBBe A in die ParsevalstraBe und die Windmihlen-
straBe wurde eine Sichtweitenprifung vorgenommen (Eco Umweltmanagement v.
17.01.2017).

Mehr Besucherparkpldtze beriicksichtigen

Innerhalb des Vorhabengebietes sind 14 offentliche Besucherparkplatze geplant. Nach
dem Stellplatzschliissel der Stadt Milheim an der Ruhr sind je 4 Hauseinheiten / 1 Stell-
platz nachzuweisen. Bei 44 Hauseinheiten waren dies 11 Stellplatze. Die Planung erfllt
mit den 14 Besucherstellplatzen 6stlich der PlanstraBe A die Anforderungen nach dem

Stellplatzschllssel.

Ist das Kanalsystem ausreichend fiir die geplante Bebauung?

Fir die bestehenden Gebaude und Verkehrsflachen (ehemals Agiplan) besteht eine Einleit-
genehmigung fir einen Drosselabfluss von 65 I/s (Niederschlagswasser). Dementspre-
chend ist die Entwasserung flr das Vorhabengebiet so konzipiert, dass auch der zuklnfti-
ge Regenwasserabfluss diesen Wert nicht Gberschreitet. Die Planung hat sich bei der Ent-
wasserungskonzeption genau an diese Vorgabe gehalten. Die Planung fir das neue Bau-
gebiet tragt durch die gedrosselte Abgabe zu einem geregelten Abfluss bei Starkregen bei,
da durch die Riickhaltung das Niederschlagswasser zu einem spateren Zeitpunkt und nur

in bestimmten Mengen zugefihrt werden darf.

GemaB Abstimmung der Planung mit der medl GmbH erfolgt die Rickhaltung des Misch-
wassers Uber einen Stauraumkanal DN 1200 mit Abflussbegrenzer. Aus diesem Grunde,
verbunden mit topographischen Zwangen, kann der Stauraumkanal ausschlieBlich im mitt-
leren Teil der ,PlanstraBe A" platziert und sein Drosselabfluss von dort in den Kanal in der
ParsevalstraBe eingeleitet werden. Die Lage der Anschlussstelle des Kanals aus dem Vor-
habengebiet an den Kanal in der ParsevalstraBBe ist in den vorhandenen topgrafischen Ge-
gebenheiten begriindet (tiefste Lage des neuen Kanals). Aus ebenfalls topographischen
Grinden lassen sich neun Doppelhaushélften, sowie eine Teilflache der ,PlanstraBe C"
nicht im Freigefalle an Anschlusskanadle zum Stauraumkanal anschlieBen, sondern entwas-
sern ungedrosselt (31,8 I/s) Uber Anschlusskanadle in den Kanal in der ParsevalstraBe. Die
vorgegebene Abflussmenge von 65 I/s darf in Summe jedoch nicht Uberschritten werden,
sodass der Drosselabfluss aus dem Stauraumkanal auf 33,2 I/s auf beschrankt worden ist.
Das Kanalnetz in der ParsevalstraBe wird durch die vorgenannten Anschllisse nicht zusatz-

lich belastet.
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Bebauung zu dicht

Fir die Reinen Wohngebiete werden die nach § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen des
MaBes der baulichen Nutzung flachendeckend mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt. Damit wird sichergestellt, dass - trotz Innenentwicklung - ein hoher Anteil der

Grundstlcksflache fir die privaten Hausgarten genutzt werden kann.

Fehlende Infrastruktur und keine Einkaufsmoglichkeiten

Der Kindergarten ,Das Raadthduschen™ wurde inzwischen geschlossen. Daflir wurde die
Kindertagesstdtte an der Tilsiter StraBe/Oppspring von bisher 2 Gruppen auf 6 Gruppen

erweitert.

Im Vorhabengebiet soll eine ca. 300 m? groBe 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz" errichtet werden. Der Bedarf wird durch die neuen Bewohner aus-
gelést und soll darliber hinaus als Quartierstreffpunkt fir die Bewohner der benachbarten

Bebauung dienen.

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat im Jahr 2015 den ,Masterplan Zentren und Einzelhan-
del 2015" erstellt. Das Milheimer Zentrenkonzept weist zentrale Versorgungsbereiche mit
den Zentrentypen: Hauptzentrum, Stadtbezirkszentrum und Stadtteilzentrum aus. Die Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche dient der raumlichen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung. Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich.
Das nachstgelegene Einzelhandelsangebot befindet sich im Stadtteilzentrum Menden-
Holthausen, an der ZeppelinstraBe sowie in Essen-Haarzopf. Es wird zudem darauf verwie-
sen, dass am Flughafen Flachen fiir gewerbliche Ansiedlungen - auch Einzelhandel - zur

Verfligung stehen.

Gewerbliche Nutzung beibehalten

Der Standort ist bis auf das direkt benachbarte Biirogebdaude von Wohnbebauung umge-
ben. Die Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben im Vorhabengebiet ist in den zuricklie-
genden Jahren nicht gelungen. Das vorhandene Gebaude ist offensichtlich auf Grund sei-
ner eigenwilligen Bebauungsstruktur fir viele Gewerbetreibende nicht sinnvoll nutzbar.
Zudem wiirde eine gewerbliche Nutzung auf Grund der umliegenden Wohnbebauung hin-

sichtlich der zuldssigen Immissionen stark eingeschrankt werden.

Reflexionen durch Schallschutzmauer

Nach den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung ist zur ZeppelinstraBe eine hoch-
absorbierende Larmschutzwand z.B. aus Kiefernholz oder Larchenkernholz zu errichten. In
den textlichen Festsetzungen wurde fir die Schallschutzwand ein Absorptionsgrad vorge-
geben, der sicherstellt, dass Reflexionen auf der gegeniberliegenden StraBenseite nicht

auftreten werden.

Fallen Parkpldtze an der ParsevalstraBe und an der WindmdihlenstraBe weg?

Auf Grund der notwendigen Zufahrten zu den geplanten Garagen im Bereich der Parseval-
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straBe und den Anbindungen der PlanstraBen A und B an die WindmuhlenstraBe und der
der PlanstraBe C an die ParsevalstraBe reduziert sich die Anzahl der Besucherparkplatze
von derzeit 38 auf 24. Der Anteil der derzeitigen Besucherparkplatze ist iberdurchschnitt-
lich hoch. Im Umfeld des Vorhabengebietes bestehen ca. 20 Wohneinheiten. Bei einem
Stellplatzschliissel von 0,25 / je Hauseinheit missten hierflir 5 Besucherparkplatze nach-
gewiesen werden. Mit den verbleibenden 24 Platzen besteht auch nach der Umplanung ein

deutlicher Uberhang an Besucherparkplatzen.

Schéden durch Baufahrzeuge

Der Verursacher der Schaden ist auch fiir die deren Beseitigung verantwortlich.
Die Verschmutzung und die verkehrliche Beeintrachtigungen durch Baufahrzeuge sind im
Durchflihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr gere-

gelt.

Platz flir Bewegung, Spiel und Begegnung fiir Jung und Alt

Der Wunsch nach Flachen fir Bewegung, Spiel und Begegnung fir Jung und Alt ist grund-
satzlich in untergeordneter GroBenordnung auch in einem kleinen Wohnquartier denkbar.
GroBflachige Anlagen flir die Bewegung und zum Spielen gehéren eher in einen Sportpark
0.a. In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass unmittelbar an das Vorhaben-
gebiet das Naherholungsgebiet Oberes Rumbachtal angrenzt. Dort bestehen ausreichend

Flachen zur Erholung und flr die Bewegung.

Der Anregung hinsichtlich einer Spiel- und Begegnungsflache wurde dahingehend gefolgt,
dass im Nordwesten des Vorhabengebietes eine o&ffentliche Grinflache (ca. 300 m2) mit

Kinderspielplatz realisiert wird.

Energieversorgung

Die Strom- und Trinkwasserversorgung ist in dem Planungsraum vorhanden. Innerhalb
des Vorhabengebietes sind die entsprechenden Leitungen neu zu verlegen und mit den
vorhandenen Anlagen zu verbinden. Die Warmwasserzubereitung und die Beheizung der
Gebdude sollen lber eine Anlage zur Kraftwarmekopplung (KWK) erfolgen, die an zentra-

ler Stelle des neuen Wohngebietes geplant ist.

Berticksichtigung von Bolz- und Basketballpldtzen

Es ist Ziel der Planung, den Uber Jahre leerstehenden groBmaBstablichen Blrobaukdrper
abzureiBen und durch Einfamilienhduser zu ersetzen. Die Anlage von Bolz- und Basket-
ballplatzen wirde dieser Zielsetzung entgegenstehen.

Hinzu kommt, dass Bolz- und Basketballplatze eine gewisse PlatzgréBe bendtigen und von
derartigen Anlagen erhebliche Larmbeldstigungen ausgehen, die in der unmittelbaren
Nachbarschaft zu Wohngebieten zu Beeintrachtigungen fihren kénnten. GrofB3flachige An-
lagen flr die Bewegung und zum Spielen gehéren daher eher in einen Sportpark oder eine
groBflachige Grinanlage. In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass unmit-

telbar an das Vorhabengebiet das Naherholungsgebiet Oberes Rumbachtal angrenzt. Dort
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sind ausreichend Flachen zum Spielen und fiir die Bewegung vorhanden.

Zersiedelung am Stadtrand

Durch die Planung findet keine Zersiedelung am Stadtrand statt. Das Vorhabengebiet wur-
de in der Vergangenheit gewerblich genutzt (Agiplan). Unmittelbar 6stlich angrenzend be-

findet sich ein Blrogebdude. Ansonsten ist der Standort von Wohnbebauung umgeben.

Fehlende Energiestandards

Die Haustypen werden massiv gebaut und erfiillen hohe Energieeffizienzstandards.

Alle angebotenen Hauser erfiillen die erhéhten Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung Stand 2016 in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und Primarenergiebedarf. Die
Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme erfolgt in Abstimmung mit der Miilhei-
mer Energiedienstleistungs - GmbH Uber eine Anlage fiir Kraftwarmekopplung (KWK), das

innerhalb des Vorhabengebietes an zentraler Stelle errichtet werden soll.

3.2 Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Diis-
seldorf hat einen konkreten Verdacht auf einen Bombenblindganger aus dem 2. Weltkrieg
ergeben. Der Standort des Blindgangers wurde im Zuge eines Ortstermins am
13.04.2016 in der nordwestlichen Ecke des Vorhabengebietes markiert. Dabei wurde mit
den Vertretern des Ordnungsamtes der Stadt Milheim an der Ruhr und dem Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD) vereinbart, dass die Bergung / Entscharfung im Rahmen der

AbrissmaBnahmen erfolgen soll.

Der Landesbetrieb StraBen NRW teilte mit, dass die Grindung der Schallschutzwand so
gestaltet werden muss, dass sie die vorhandene Bdschung des Gehweges ersetzt. Zwi-
schen der GehwegauBenkante und der Larmschutzwand ist ein mindestens 2,0 m breiter
Sicherheits- und Sickerstreifen dauerhaft vorzuhalten. Der Einmindungsbereich der Plan-
straBe A in die WindmiuhlenstraBe ist verkehrsgerecht auszubauen. Die geplante Larm-
schutzwand darf die Sicht der abbiegenden Verkehrsteilnehmer auf den FuBgangeriiber-
weg der WindmuhlenstraBBe nicht beeintrachtigen.

Die Lage der Larmschutzwand wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBe NRW
von der GehwegauBenkante um 1,10 m (Achse Wand) abgeriickt. Zum Schutz des Wur-
zelwerks der vorhandenen Bdaume ist eine Pfahlgriindung vorgesehen, sodass die Lasten
nicht auf die Wurzeln einwirken. Die Larmschutzwand wird so ausgebildet, dass diese
kinftig den bisherigen Béschungsbereich ersetzt. Die konkrete Ausgestaltung erfolgt im
Rahmen der Ausfihrungsplanung flr die ErschlieBung.

Im Einmindungsbereich der ZeppelinstraBe in die WindmihlenstraBe wurde in der Pla-
nung ein Sichtdreieck mit 20 m Schenkellange bericksichtigt und die Schallschutzwand

entsprechend zuriickgenommen.
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Der Einmiindungsbereich der PlanstraBe A in die WindmuhlenstraBe wird verkehrsgerecht
ausgebaut. Das Planverfahren ist verkehrstechnisch von einem Ingenieurbiiro begleitet
worden. Die Einmindungen und Radien wurden gepriift und in den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Gbernommen.

Die Bezirksregierung Dlisseldorf weist auf eine eventuelle Larmbelastung durch am Flug-
platz Essen-Miilheim verkehrende Luftfahrzeuge hin.

Im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen ist als ,Nachrichtliche Ubernahme" ver-
merkt, dass das Vorhabengebiet im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafen Essen-
Milheim, in ca. 840 m Entfernung vom Flugplatzbezugspunkt, liegt.

Des Weiteren ist im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen ein Hinweis auf die Ge-
rauschbelastung durch Fluglarm enthalten.

Hinsichtlich der denkmalrechtlichen Belange ist von der Bezirksregierung empfohlen wor-
den, das LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland und den LVR-Amt fiir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland zu beteiligen.

Das LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland und das LVR - Amt fir Denkmal-
pflege im Rheinland sowie die Untere Denkmalbehdrde wurden am Verfahren beteiligt.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich innerhalb des Vorhabengebietes kei-
ne Bau- und Bodendenkmaler. Dennoch sollte ein Hinweis auf die Meldepflicht bei der
Entdeckung von Bodendenkmalern aufgenommen werden. Der Anregung ist entsprochen
worden. In der Planfassung der 6ffentlichen Auslegung ist ein entsprechender Hinweis auf

die Vorgehensweise bei Auffinden von Bodendenkmalern enthalten.

Die IHK hat darauf hingewiesen, dass die im Vorhabengebiet und dessen Umgebung be-
findlichen Unternehmen in ihrer gewerblichen Tatigkeit durch die Planung und Realisie-

rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt werden dirfen.

Fir den Bereich des Vorhabengebietes wurde eine larmschutztechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung sind u.a. die relevanten gewerblichen Ge-
rauschquellen und die Larmimmissionen durch den Flugbetrieb betrachtet worden. Da-
nach ist keine Beeintrachtigung der gewerblichen Nutzungen sowie des Flughafenbetriebs

durch die geplante Bebauung zu erwarten.

Die MEG Milheimer Entsorgungsgesellschaft mbH hat mitgeteilt, falls die PlanstraBen B
und C zum Zwecke der Abfallentsorgung befahren werden sollen, muss die Durchfahrts-
breite von 3,55 m bei StraBen ohne Begegnungsverkehr durchgehend gegeben sein.

Die PlanstraBen B und C werden so ausgebaut, dass eine Durchfahrung zum Zweck der
Abfallentsorgung mdglich ist. Die Kurvenradien sind auf 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge
ausgelegt. Die PlanstraBen B und C sind im Einrichtungsverkehr mit Fahrbahnbreiten von
4,25 m / 5,50 m vorgesehen. Die Tragfahigkeit der geplanten StraBen wird im Rahmen

der nachfolgenden Ausbauplanung nachgewiesen.

Die vom Amt fir Umweltschutz aufgefihrte Versiegelung von deutlich Gber 70% ist
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nicht nachvollziehbar. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan, sodass bereits auf der Basis dieses Planes die konkreten An-
teile der versiegelten Flachen ermittelt werden konnten. In der Addition der Uberbauba-
ren und versiegelten Flachen mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetz-
ten Verkehrsflachen (einschl. der Besucherparkplatze) ergibt sich eine Versiegelung von
ca. 53%. Dieser Wert liegt damit deutlich unter der Annahme des Amtes fir Umwelt-
schutz.

Der Erhalt der Baumreihe entlang der 6stlichen Grenze des Vorhabengebietes ist Ziel der
Planung. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan setzt den betroffenen Bereich als pri-
vate Grinflache in Verbindung mit der Anpflanzung und Erhaltung der vorhandenen Ge-
holze gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB fest. Zum Schutz des Wurzelwerks sind
die geplanten Besucherstellplatze neu geordnet und als Léangsparker geplant worden. Der
Abstand zu den vorhandenen Baumen wird hierdurch deutlich erhéht. Zudem wird in die-

sem Bereich auf die Festsetzung von Garagen vollstandig verzichtet.

Die Lage der Larmschutzwand wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBe NRW
von der GehwegauBenkante um 1,10 m (Achse Wand) abgerlickt. Zum Schutz des Wur-
zelwerks ist eine Pfahlgrindung vorgesehen, sodass die Lasten nicht auf die Wurzeln

einwirken.

Der Anregung hinsichtlich der dkologischen Baubegleitung fiir die BaumaBnahmen im
Umfeld der Baume entlang der sidlichen und &stlichen Vorhabengrenze wurde durch
Aufnahme in die Textlichen Festsetzungen (Ziffer 4.1) und durch die Ubernahme im
Durchflihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr ge-

folgt.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-

behérde erstellt worden. Das gilt auch fiir das Bewertungsverfahren nach LANUV.

Der Anregung hinsichtlich der erweiterten Artenschutzpriifung ASP II wurde gefolgt. Die
erforderlichen MaBnahmen wurden unter Ziffer 4.4 der Textlichen Festsetzungen und im
Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr aufge-

nommen.

Klima

Die vom Amt flir Umweltschutz vorgeschlagenen Texterganzungen zur klimatischen Situ-
ation und zu den Planungshinweisen wurden in den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag

und in den Umweltbericht eingearbeitet.

Lufthygiene und Larmschutz

Fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine larmschutztechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt.
GemaB der Fluglarmkartierung sind im gesamten Vorhabengebiet keine relevanten Aus-

wirkungen durch Fluglarm zu erwarten.
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Untere Wasserbehérde

Im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen wurde unter den Hinweisen aufgenommen,
dass bei der Verwendung von Recyclingmaterialien im Erdbau oder StraBenoberbau eine

wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG erforderlich wird.

Entwdsserung
Flir den Standort ist parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

eine Entwasserungsplanung erstellt worden. Auf der Grundlage der vorliegenden Planung
wurde die Aufnahmefahigkeit der vorhandenen Kandle geprift sowie die klnftigen
Schmutz- und Regenwassermengen ermittelt. Gema Gutachten ist aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden von einer ortlichen Versickerung abzusehen. Die Entwadsserung
des Vorhabengebiets erfolgt im Mischsystem. Nach den Vorgaben wird die Abflussmenge
fir das Niederschlagswasser aus dem Vorhabengebiet in den vorhandenen Kanal in der
ParsevalstraBe auf 65 Liter / s begrenzt. Es wird ein unterirdischer Stauraumkanal erfor-
derlich, der im Osten des Vorhabengebietes im Bereich der PlanstraBe A verlegt werden
soll. Weitere technische Details werden in einem ErschlieBungs- und Durchfihrungsver-

trag zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr festgelegt.

Der Anschluss des Mischwassers erfolgt an die stadtische Kanalisation in der Parseval-

straBBe.

Der Hinweis, dass vorhandene Anschlusskandle, welche im Rahmen der Neubebauung
auBer Betrieb genommen werden, nach Vorgabe der medl vom stadtischen Kanal zu
trennen und anschlieBend zuriick zu bauen sind, wird in den Durchfliihrungsvertrag auf-

genommen.

Untere Bodenschutzbehdrde

Im Mai 2016 hat nochmals eine orientierende Untersuchung zur Feststellung des Altlas-
tenstatus im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle stattgefunden (SakostaCAU, Dis-
seldorf). Es wurden insgesamt 13 Kleinrammbohrungen und bodenchemische Laborun-
tersuchungen durchgefiihrt. Unter Bericksichtigung der aktuellen Untersuchungsergeb-
nisse ist davon auszugehen, dass sich im Untergrund lokal, in geringem Umfang, KW-
Verunreinigungen befinden, die abfalltechnisch u.a. auch aufgrund olfaktorischer Auffal-

ligkeiten, zu behandeln sind.

Bezliglich der aufgeflihrten Bodenverunreinigungen wurde von der SakostaCAU GmbH ein
mit der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Milheim abgestimmtes Bodenmanage-
mentkonzept fiir die anstehenden BodenaushubmaBnahmen und den damit verbundenen
Erdbauarbeiten im Bereich des Vorhabengebietes erstellt.

Die dokumentierten chemisch-analytischen Befunde stellen aus fachgutachterlicher Sicht
keine offentlich-rechtliche Gefahrdung dar. Weitere MaBnahmen sind daher nicht erfor-
derlich.

Eine Gefahrdungsabschatzung im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Menschen, Boden-
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Nutzpflanze und Boden-Grundwasser ist flr die zuklinftig iberbauten Bereiche durchzufiih-
ren. Hierzu sind je 1.000 m2 Freiflache eine Oberprobenmischprobe gemaB Bundesboden-
schutzgesetz bzw. Bundesbodenschutzverordnung zu entnehmen und zu untersuchen.

ZukUnftige Eingriffe in den Boden sind mit den zustandigen Fachbehodrden abzustimmen

und fachgutachterlich zu begleiten.

Entsprechend den Vorgaben des Bodenmanagementkonzeptes verpflichtet sich der Vorha-
ben- und ErschlieBungstrager die notwendigen MaBnahmen auf eigene Kosten vor Auf-
nahme der kinftigen Nutzung durchzufiihren.

In die Textlichen Festsetzungen wurde unter der Ziffer II eine Kennzeichnung zu den Alt-

lasten und Bodenbelastungen aufgenommen.

Die Versickerung des Regenwassers im Vorhabengebiet ist nicht méglich, da zu geringe
Durchlassigkeiten und hohe Machtigkeiten des Lésses vorliegen und das darunterliegende

Karbon vergleichbar schlechte Durchlassigkeiten aufweist.

Offentlich—rechtlicher Entsorgungstréger

Die PlanstraBen B und C sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan so festgesetzt, dass
eine Durchfahrung zum Zweck der Abfallentsorgung madoglich ist. Die Kurvenradien sind
auf 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge ausgelegt. Die PlanstraBen B und C sind im Einrich-
tungsverkehr mit Fahrbahnbreiten von 4,25 m und 5,5 m festgesetzt.

Vom Investor wird gegeniber der MEG flir die PrivatstraBen B und C eine Haftungsfreiga-

be erteilt. Die Absicherung erfolgt im Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrag.

Die Berufsfeuerwehr Miilheim an der Ruhr teilt in seiner Stellungnahme mit, dass flir den

Planbereich die erforderliche Léschwassermenge von 48m3/h zur Verfligung gestellt wird.

Bei der Planung der Verkehrswege innerhalb des Bebauungsplanes sind Zufahrtsmaglich-
keiten fir Fahrzeuge der Feuerwehr gem. § 5 der Landesbauordnung NRW zu bericksich-
tigen. Die Planung entspricht den Vorgaben der Feuerwehr. Die PlanstraBen sind ausrei-
chend breit bemessen, sodass die Zufahrt und Aufstellflache flir L6sch- und Rettungs-
fahrzeuge gegeben ist. Stichwege von mehr als 50 m Lange sind im Vorhabengebiet nicht

vorhanden.

Im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wurde ein Hinweis zum Brandschutz aufge-
nommen. Danach sind zur Sicherung des erforderlichen zweiten Rettungsweges aus der
Dachgeschossebene die im Dachgeschoss gelegenen Fenster straBenseitig anzuordnen.

Die Fenster haben den Anforderungen des § 40 Abs. 4 BauO NRW zu entsprechen.

Die medl/ GmbH teilte mit, dass zur Sicherung der Leitungstrassen in privaten Wohnwe-
gen entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festzusetzen sind.
Sollte innerhalb des Geltungsbereichs eine Energiezentrale errichtet werden, wird um

Festsetzung einer Versorgungsflache gebeten.

Den Anregungen ist gefolgt worden. Zur Sicherung der Leitungstrassen setzt der vorha-
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benbezogene Bebauungsplan innerhalb der privaten Verkehrsflachen Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechte zu Gunsten der Versorgungstrager fest.
Fir eine Kraft-Warme-Koppelungsanlage (KWK) setzt der Vorhabenplan im zentralen Be-
reich eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,KWK" fest.

3.3 Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Folgende Diskussionsfelder wurden seitens der Blrgerinnen und Birger angesprochen
und wie folgt gewertet:

Uberlastung des vorhandenen Kanals; Uberschwemmungen durch Riickstau

Von mehreren Anwohnern der ParsevalstraBe wird darauf verwiesen, dass es in der Ver-
gangenheit hdufig zu Uberschwemmungen durch Rickstau gekommen ist. Die Anwohner
beflirchten nun, dass durch die Einleitung des gesamten Wassers aus dem Plangebiet der
bereits hoch belastete DN 700 Kanal in der ParsevalstraBe die zusatzlichen Mengen nicht
mehr aufnehmen kann. Hinzu kommen nach Auffassung der Blirger noch 6 weitere Haus-
anschlisse hinzu, die unmittelbar in die ParsevalstraBe einleiten. Hinweis: Tatsachlich
werden die Abwadsser von 9 Hausern ohne Rickhaltung in den Kanal Parsevalstra3e einge-

leitet.

Fir die bestehenden Gebaude und Verkehrsflachen (ehemals Agiplan) besteht eine Einleit-
genehmigung fir einen Drosselabfluss von 65 I/s (Niederschlagswasser). Dementspre-
chend ist die Entwasserung flir das Vorhabengebiet so konzipiert, dass auch der zukdinfti-
ge Regenwasserabfluss diesen Wert nicht Uberschreitet. Die Planung hat sich bei der Ent-
wdsserungskonzeption genau an diese Vorgabe gehalten. Die Planung fiir das neue Bau-
gebiet tragt durch die gedrosselte Abgabe zu einem geregelten Abfluss bei Starkregen bei,
da durch die Rickhaltung das Niederschlagswasser zu einem spateren Zeitpunkt und nur

in bestimmten Mengen zugefiihrt werden darf.

GemaB Abstimmung der Planung mit der medl GmbH erfolgt die Riickhaltung des Misch-
wassers Uber einen Stauraumkanal DN 1200 mit Abflussbegrenzer. Aus diesem Grunde,
verbunden mit topographischen Zwangen, kann der Stauraumkanal ausschlieBlich im mitt-
leren Teil der ,PlanstraBe A" platziert und sein Drosselabfluss von dort in den Kanal in der
ParsevalstraBe eingeleitet werden. Die Lage der Anschlussstelle des Kanals aus dem Vor-
habengebiet an den Kanal in der ParsevalstraBBe ist in den vorhandenen topgrafischen Ge-
gebenheiten begriindet (tiefste Lage des neuen Kanals). Aus ebenfalls topographischen
Grinden lassen sich neun Doppelhaushélften, sowie eine Teilflache der ,PlanstraBe C"
nicht im Freigefdlle an Anschlusskanale zum Stauraumkanal anschlieBen, sondern entwas-
sern ungedrosselt (31,8 I/s) Uber Anschlusskandle in den Kanal in der ParsevalstraBe. Die
vorgegebene Abflussmenge von 65 |/s darf in Summe jedoch nicht Gberschritten werden,
sodass der Drosselabfluss aus dem Stauraumkanal auf 33,2 |/s auf beschrankt worden ist.

Das Kanalnetz in der ParsevalstraBe wird durch die vorgenannten 9 Hausanschlisse nicht
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zusatzlich belastet.

3.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im

Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Die Bezirksregierung Diisseldorf hat nochmals auf die Stellungnahme vom 21.06.2016
hingewiesen. Der Belang wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden unter der Ziffer 3.2 behandelt. Durch den Verweis auf die Stellungnahme aus der

friihzeitigen Beteiligung ergeben sich keine neuen Anforderungen an die Planung.

Der Landesbetrieb StraBen NRW macht darauf aufmerksam, dass die Detail- und Ausfih-
rungsplanung flr die geplante Larmschutzwand mit der Regionalniederlassung abzu-
stimmen ist.

Die Anregungen entsprechen den Zielen der Planung. Nach Rechtskraft des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes werden im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungen die
notwendigen Abstimmungen mit dem Landesbetrieb StraBen NRW beziglich der Detail-

und Ausfihrungsplanung durchgefihrt.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf wies auf seine Stel-
lungnahme aus der frithzeitigen Beteiligung der Behérden vom 09.12.2015 hin. Die Luft-
bildauswertung hatte einen konkreten Verdacht auf einen Bombenblindgénger aus dem 2.
Weltkrieg ergeben. Der Standort des Blindgangers wurde im Zuge eines Ortstermins am
13.04.2016 in der nordwestlichen Ecke des Vorhabengebietes markiert. Dabei wurde mit
den Vertretern des Ordnungsamtes der Stadt Milheim an der Ruhr und dem Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD) vereinbart, dass die Bergung / Entscharfung im Rahmen der

AbrissmaBnahmen erfolgen soll.

Die RWW Rheinisch-Westfédlische Wasserwerksgesellschaft mbh hat darauf hingewiesen,
dass vor der Verlegung von Trinkwasserleitungen alle notwendigen Untersuchungen auf
Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten und das Vorhandensein von Kampfmitteln bereits
erfolgt sein mussen. Die Anregung entspricht den Zielen der Planung. Bezlglich der auf-
gefuhrten Bodenverunreinigungen wurde von der SakostaCAU GmbH ein mit der Unteren
Bodenschutzbehérde der Stadt Milheim abgestimmtes Bodenmanagementkonzept flr die
anstehenden BodenaushubmaBnahmen und den damit verbundenen Erdbauarbeiten im
Bereich des Vorhabengebietes erstellt.

Entsprechend den Vorgaben des Bodenmanagementkonzeptes verpflichtet sich der Vor-
haben- und ErschlieBungstrager die notwendigen MaBnahmen auf eigene Kosten vor Auf-

nahme der kiinftigen Nutzung durchzufihren.

Das Amt fiir Umweltschutz flhrt in seiner Stellungnahme aus, dass im Umweltbericht ei-
ne redaktionelle Anderung beziiglich der Gerduschbelastungen durch Flugldrm des Flug-
hafens Dusseldorf vorzunehmen ist. Im Umweltbericht wurde diese Passage entspre-
chend erganzt.

Die Regelungen zur Errichtung, Finanzierung und zur Erhaltung der Larmschutzwand so-
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wie die Sicherheitsleistungen sind im Durchfihrungs- und ErschlieBungsvertrag festge-
legt. Zum Thema Entwé&sserung wurden vom Amt fiir Umweltschutz redaktionelle Ande-
rungen angeregt. Die betroffenen Passagen werden in den Textlichen Festsetzungen, der
Begriindung und dem Umweltbericht angepasst. Des Weiteren wurden Hinweise zu
Textlichen Ergéanzungen und Streichungen im Umweltbericht empfohlen. Der Umweltbe-

richt wurde entsprechend angepasst.

Die IHK wies in einem fast gleichlautenden Schreiben daraufhin, dass die im Vorhaben-
gebiet und dessen Umgebung befindlichen Unternehmen in ihrer gewerblichen Tatigkeit
durch die Planung und Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht be-
eintrachtigt werden dirfen. Fir den Bereich des Vorhabengebietes wurde eine larm-
schutztechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung sind u.a.
die relevanten gewerblichen Gerauschquellen und die Larmimmissionen durch den Flug-
betrieb betrachtet worden. Danach ist keine Beeintrachtigung der gewerblichen Nutzun-

gen sowie des Flughafenbetriebs durch die geplante Bebauung zu erwarten.

Die PLEdoc GmbH hat darauf aufmerksam gemacht, dass eine Versorgungsanlage den
Bereich der externen Kompensationsflache quert. Die AusgleichsmaBnahme ist durch die
Leitungstrasse nicht gefahrdet, da flr den externen Ausgleich von der insgesamt 11.070

m2 groBen Flache nur 4.282 m2 beansprucht werden.

4, Planungsalternativen

Als Planungsalternativen sind folgen Szenarien denkbar.

Folgenutzung der heutigen Gewerbeflache bei Erhalt des vorhandenen baulichen Be-

stands:

Flr diese Alternative wurde Uber mehrere Jahre ohne Erfolg ein neuer Nachnutzer ge-
sucht. Die Umsetzung dieser Planungsalternative erwies sich als aussichtslos, zumal die
leer stehende Immobilie mit der Zeit des Leerstands zunehmend Schaden nimmt.

Das ehemalige Agiplan-Gebaude weist zudem noch vereinzelt asbesthaltige Spachtelmas-
sen, Farbanstriche und Brandschutzplatten auf, die zunachst komplett fachgerecht ent-

sorgt werden missten.

Folgenutzung der heutigen Gewerbefldache bei Abriss des vorhandenen baulichen Be-

stands:

Diese Alternative ist abhangig von der Nachfrage nach gewerblich genutzten Flachen in
dieser Lage unter der Voraussetzung, dass die Nutzung keine hdéheren Belastungen flr
die angrenzende Wohnbebauung mit sich bringt. Ist dies nicht gewahrleistet, muss mit
Konflikten zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem neu angesiedelten Gewer-
be infolge von Larm und anderen Emissionen gerechnet werden. Eingriffsseitig ware mit
nachteiligen Folgen auf die Funktionen von Natur und Landschaft in mindestens gleichem

Umfang zu rechnen wie bei dem jetzt projektierten Vorhaben.
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Rickbau der Bauwerke und Rickfihrung zu landwirtschaftlich genutzten oder naturnahen

Fléchen:

Diese flir Natur und Landschaft positive Planungsalternative misste durch die 6ffentliche
Hand finanziert werden, da sich absehbar kein Investor fir solch eine Folgenutzung fin-
den wirde. Die Flache hat auch den Nachteil im Umfeld der umgebenden Nutzungen rela-
tiv inselhaft zu liegen. Dariliber hinaus ware die GroBe des Vorhabengebietes unter heuti-
gen MaBstaben zu klein fiir eine rentable Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache. Bau-
land fir Wohnhaduser in gleich attraktiver Lage misste an anderer Stelle erschlossen

werden und kdnnte dort zu deutlich héheren Schaden fir die Umweltbelange fihren.

Folgenutzung als Wohnbaufldche mit einer reduzierten Anzahl von Wohneinheiten:

Diese Planungsalternative kdénnte einen fir Natur und Landschaft geringeren Eingriff ver-
ursachen, ware fir mogliche Investoren aber weniger attraktiv oder nicht mehr kosten-
deckend. Bei einer Reduzierung der Wohneinheiten ist zu tberlegen, wie die Grundstiicke
neu aufgeteilt werden sollen. Wenn alle Grundstiicke groBer werden sollen, bedingt dies
ggf. andere Hausformen, die wegen der gréBeren Grundstiicke und der Gebaudevolumen
an dem Standort nicht zu vermarkten waren. GroBere Grundsticke mit gréBeren Gebau-
den wirden den Eingriff in Natur und Landschaft gegeniber der vorliegenden Planung
nicht mindern. Sollten weite Teile des Vorhabengebietes in z.B. Grinanlagen umgewan-
delt werden, ware die Zielsetzung der Planung hinsichtlich einer Innenverdichtung ver-
fehlt.

Folgenutzung als Einzelhandelsstandort:

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat im Jahr 2015 den ,Masterplan Zentren und Einzelhan-
del 2015" erstellt. Das Milheimer Zentrenkonzept weist zentrale Versorgungsbereiche
mit den Zentrentypen: Hauptzentrum, Stadtbezirkszentrum und Stadtteilzentrum aus.
Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche dient der raumlichen Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung. Das Vorhabengebiet liegt nicht in einem zentralen Versorgungs-
bereich. Die Umwandlung der bisherigen Blronutzung in einen Einzelhandelsstandort

scheidet damit flir den Standort aus.

Zusammenfassend lasst sich keine Planungsalternative finden, die gegenliber der vorge-
legten Planung gleichzeitig einen héheren Erfolg bei der Umsetzung und einen deutlichen

Vorteil bei der Bewertung der Folgen flir die Umweltbelange verspricht.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

«Windmiihlenstrafe / Parsevalstrae - H 19 (v)"

Hiermit wird bestdtigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 07.12.2017
beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
gemal § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauvungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklérung
beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 07.12.2017 vom Rat der Stadt beschlossen. Die
rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zelchnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 13.12.2017
Der Oberbiirgermeister
- Amt flr Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wehnbaufirderung -

L A. 657

{Schwoll)




