Bebauungsplan .

~Kolner StraBe/Stooter StrafBe — I 25"

Text und Begriindung

zur Satzung



Anlage 4 zur Drucksache Nr.: V 20/0474-01

Bebauungsplan

~Kolner StraBe/Stooter Stra3e - I 25"

Stadtbezirk: III

Gemarkung: Selbeck

Textliche Festsetzungen

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

u Milheim

an der Ruhr
Stadt am Fluss

Amt fur Stadtplanung, Bagaudgicht und
Stadutantwickiung



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

Bebauungsplan ,Kdélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Kdlner StraBBe/Stooter Stra3e — I 25"

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die gem. § 3 Abs. 3 BauNVO in Reinen Wohngebieten
(WR) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA; bis WA sind die
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
(WA) nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes.

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA, sind die gem. § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ,Gartenbaubetriebe und Tankstellen® nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die gem. § 6 Abs. 6 bis 8 BauNVO in

Mischgebieten (MI) allgemein zuldssigen Nutzungen sind

2 Nr.

nicht zulassig.

Die gem. § 6 Abs. 3 in Mischgebieten (MI) ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung/iiberbaubare Grund-

stiicksflache

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA, ist flir die
Errichtung von Terrassen eine Uberschreitung der GRZ

bis héchstens 0,45 zulassig.

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der
festgesetzten maximalen Gebdudehthe ist die Ober-

kante der jeweiligen baulichen Anlage maBgeblich.

Die rickwartigen Baugrenzen dirfen in allen Bau-
gebieten (WR, WA, MI) durch Terrassen, Terrassen-
Erker

Wintergdrten um bis zu 2 m Uberschritten werden.

Uberdachungen, Balkone, und eingeschossige

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

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

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 17 Abs. 2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr.
4 und § 18 Abs. 1
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
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3. Hochstzuldssige  Zahl von Wohnungen in
Wohngebduden
In dem Reinen Wohngebiet WR, sowie in den Allge- § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

meinen Wohngebieten WA; bis WAg sind maximal zwei

Wohnungen je Wohngebdude zulassig.

4. Bauweise

Abweichende Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m § 22 BauNVO

Die flr das Allgemeine Wohngebiet WA, festgesetzte

abweichende Bauweise ist wie folgt definiert:

Die Mindestlange der Hausgruppe betragt 45 m.

5. Garagen, Carports, Stellpldatze und Nebenanlagen

5.1 Garagen, Carports und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
In den Allgemeinen Wohngebieten WA;, WAz, WA, und .V.m. § 12 Abs. 6
. . BauNVO sowie § 9 Abs.
WAs sind Garagen, Carports und Stellplatze nur 1 NF. 22 BauGB LvV.m.
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen und § 12 Abs.6 sowie § 21a

innerhalb der daflir festgesetzten Flachen zulassig. Abs. 2 BauNvVO
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA, ist die
Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen

ausgeschlossen.

Auf der mit ,GSt" bezeichneten Grundstiicksflache ist
eine gemeinschaftliche Stellplatzanlage festgesetzt. Die
festgesetzte Grundstiicksflaiche mit 132 m? wird den
Baugrundsticken innerhalb des benachbarten Allge-
meinen Wohngebietes WA, nach § 21a Abs. 2 BauNVO

zugeordnet.

5.2 Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Plan- .V.m. § 14 Abs. 1
gebiet im Bereich der Vorgarten mit Ausnahme von pautve
Einfriedungen, Miilltonnenbehdltnissen und Fahrrad-
standern unzuldssig. Der Vorgarten ist definiert als die
nicht Uberbaubare Flache zwischen der Baugrenze und

der erschlieBenden Verkehrsflache bzw. GFL-Flache.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die innerhalb des Bebauungsplanes zur Belastung mit § 9 Abs. 1 Nr. 21

Rechten festgesetzten Flachen sind wie folgt zu BauGB
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belasten:

GFLR:
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger

und der Ver- und Entsorgungstrager

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen § 9 Abs. 1 Nr. 24

Umwelteinwirkungen BauGB

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Schallschutzwand
ist entlang der Koélner StraBe mit einer Héhe von 3 m
und entlang der sidlichen Plangebietsgrenze mit einer
Héhe von 2 m zu errichten. Die H6he von 3 m ist
ausgehend von den in der Planzeichnung angegebenen
unteren Bezugshéhen von 67,3 m NHN und 66,4 m NHN
zu ermitteln. Zwischenwerte sind zu interpolieren. Die
Hoéhe von 2 m ist ausgehend von den in der
Planzeichnung angegebenen unteren Bezugshdhen von
66,4 m NHN und 66,9 m NHN zu ermitteln.

Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Die Larmschutzwand muss mindestens eine Luftschall-
ddmmung DLR nach DIN EN 1793-2, Tabelle A1, Gruppe
B3 von 25 dB < DLR < 34 dB besitzen. Die Larmschutz-
wand ist beidseitig mit hochabsorbierenden Oberflachen
mit einem Schallabsorptionsgrad DLa nach DIN EN
1793-1, Tabelle 1, Gruppe A3 von mindestens 8 dB

auszufiuhren.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Wandkonstruktionen
den Anforderungen der ZTV-Lsw 06 (zusatzliche tech-
nische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die
Ausflihrung von Larmschutzwanden an StraBen, Stand
September 2006) betreffend der Konstruktionsgrund-
satze, Standsicherheit und Gebrauchstauglichkeit und
Bestdndigkeit in der jeweils neuesten Fassung ent-

sprechen und schalltechnisch dicht ausgefiihrt werden.

Im westlichen Teilbereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA, bis zu einer Tiefe von 35 m - gemessen

parallel zur ostlichen StraBenbegrenzungslinie der
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Kdlner StraBe - darf eine Wohnnutzung erst nach

Errichtung der Larmschutzwand aufgenommen werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bei Gebauden im
WA;, WA,, WA und MI Einraumwohnungen mit
Aufenthaltsraumen, deren Fenster ausschlieBlich der

Kolner StraBe zugewandt sind, untersagt.

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie
dem Mischgebiet sind bei der Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden fiir die
AuBenbauteile schutzbedlrftiger Raume Schalldamm-
maBe gemaB DIN 4109 (Stand Januar 2018) einzu-

halten.

Im gesamten Plangebiet ergeben sich die Anforderungen
an das SchalldammmaB (R’y,qes) der AuBenbauteile von
schutzbedlirftigen Raumen unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten, des Verhaltnisses der
gesamten AuBenflachen zur Grundflache des Raumes
und des Fensterflachenanteils aus der Differenz des
maBgeblichen AuBenlarmpegels (L;) und den in der
DIN 4109 niedergelegten Werten entsprechend der

nachfolgenden Tabelle.

Raumart Bettenrdume in | Aufenthaltsraume in | Blrordume
Krankenanstalten | Wohnungen, Uber- | und
und Sanatorien nachtungsrdume in | &hnliche

Beherbergungsstatten, | Raume
Unterrichtsrdaume und
ahnliche Raume
Erforderliches L, - 25 L, - 30 L, - 35
Schalldd@mmmaf
(R'w,ges) in dB

Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsdnderung von
Gebauden fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und
Ubernachtungsrdume schallgeddmmte Liftungseinrich-
tungen vorzusehen, die auch bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Bellftung sicherstellen.
Ausnahmen von dieser Festsetzung kdnnen getroffen
werden, wenn durch einen Sachverstandigen der

Nachweis geflihrt wird, dass auf eine andere geeignete
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Weise eine ausreichende Bellftung gewahrleistet ist.

Fir Terrassen, Balkone und Loggien, die einen Be-
urteilungspegel von > 60 dB(A) im Tageszeitraum (6-22
Uhr) aufweisen, sind SchallschutzmaBnahmen zu
treffen. Durch diese muss sichergestellt werden, dass
der o.g. Beurteilungspegel im Tageszeitraum im AuBen-

wohnbereich nicht Uberschritten wird.

Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.
Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen getroffen
werden, sofern durch einen Sachverstandigen nach-
gewiesen wird, dass ein geringerer maBgeblicher AuBen-

ldrmpegel bzw. Beurteilungspegel vorliegt.

Blockheizkraftwerk

Innerhalb der Flache flir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung™ ist die
Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) zulassig.
Der von allen Fassadenelementen und technischen
Anlagen des BHKW zusammen abgestrahlte Schall-
leistungspegel darf 54 dB(A) nicht lberschreiten. Hierbei
muss im Frequenzbereich von 8 - 100 Hz ein Schall-
leistungspegel von hoéchstens 39 dB(A) eingehalten
werden. Das BHKW mit allen Nebenaggregaten darf
keine Gerausche mit Tonhaltigkeit oder Impulshaltigkeit
verursachen. Das BHKW ist so schwingungsisoliert auf-
zustellen, dass Schwingungslibertragungen auf Nachbar-
gebdude ausgeschlossen sind. Entsprechende Nachweise
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu

erbringen.

8. Abwasserbeseitigung § 9 Abs. 1 Nr. 14

. - .e . . BaUGB
Die in der Flache fir Entsorgungsanlagen mit der

Zweckbestimmung ,Ablauf Niederschlagswasser® zu
errichtende Anlage zur Vorreinigung und anschlieBenden
Einleitung des Niederschlagswassers in den Wirtzbach
(Mulde und Graben) ist in Erdbauweise zu errichten. Das
Grabenprofil einschlieBlich der Bdschungen ist mit

Saatgut aus dem genetischen Ursprungsgebiet (§ 40
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BNatSchG), sog. Regiosaatgut, anzusden. Es ist eine
extensive Pflege mit maximal zweimaliger Mahd pro Jahr
vorzusehen. Die ndrdliche Boéschung ist in zwei
Abschnitten so aufzuweiten und zu profilieren, dass zwei
abflusslose Mulden mit angrenzenden flacheren
Bdschungswinkeln entstehen. Die Ausflihrung der
Mulden ist auf eine langere Wasserhaltung wahrend

Trockenphasen auszurichten.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und § 9 Abs. 1 Nr. 25a

sonstigen Bepflanzungen BauGB

9.1 Anlage einer Obstwiese (M1)

Innerhalb der mit M1 bezeichneten Flache ist eine
Obstbaumreihe anzupflanzen, zu entwickeln und durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind
in der auf den Ausfall folgenden Vegetationsruhe zu
ersetzen. Es sind erganzend zum Bestand 7 weitere
Obstgehdlze als wurzelnackte Obstbaum-Hochstamme,
Stammumfang 10-12 cm, zu pflanzen. Es sind regional-
typische Sorten zu verwenden (Hinweise gibt die
Obstsortenliste der Stadt Mldlheim an der Ruhr oder die
Obstsortenempfehlung flur Streuobst des Koordinie-
rungsausschusses Obstwiesenschutz NRW). Die Obst-
bdume sind gegen Wihlmduse und Wildverbiss zu
schitzen und fachgerecht durch Bindung und Veran-

kerung zu sichern.

Auf der mit M1 bezeichneten Flache ist eine 1- bis 2-
schirige Wiese (1-2 Mahdgange pro Jahr) zu entwickeln,
die erste Mahd ist frihestens ab dem 30. Juni, die
zweite Mahd friihestens ab dem 15. September zuldssig.
Alternativ kann die Flache mit Schafen beweidet werden,
zuldssig sind StoBbeweidung oder Standweide mit max.
2 GroBvieheinheiten pro Hektar. Bei Beweidung der
Flache ist ein wirksamer Verbissschutz an den Obst-

gehdlzen vorzusehen und aufrecht zu erhalten.

9.2 Anlage von Extensivgrinland (M2)

Innerhalb der mit M2 bezeichneten Flache ist eine

extensive Grinlandflache zu entwickeln. Hierzu sind
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vorhandene Strukturen der ehemaligen gartenbaulichen
Nutzung wie Pflanztische, Wegebefestigungen, nicht
zum Erhalt festgesetzte Baumschulgehdlze und Kom-
posthaufen zu entfernen. Durch Nachsaat mit Saatgut
aus dem genetischen Ursprungsgebiet (Regiosaatgut) ist
eine geschlossene Vegetationsdecke zu initiieren. In
einer 5-jahrigen Ausmagerungsphase ist der Nahrstoff-
gehalt des Bodens durch mindestens 3-malige jahrliche

Mahd und Austragen des Mahdgutes zu reduzieren.

Nach der Ausmagerungsphase ist die Wiese einmal
jahrlich zu mahen, die Mahd ist frihestens ab dem 15.
September zuldssig. Das Mahgut ist aus der Flache
auszutragen. Alternativ kann die Flache mit Schafen
beweidet werden, zulassig sind StoBbeweidung oder
Standweide mit max. 2 GroBvieheinheiten pro Hektar.
Das Ausbringen von jeglichem Dunger sowie der Einsatz

von Pflanzenschutzmitteln sind unzuldssig.

9.3 Anlage eines Waldmantels (M3)

Innerhalb der mit M3 bezeichneten Flache ist ein 15 m
breiter Waldmantel mit lebensraumtypischen Baum- und
Straucharten anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Die Gehdélze sind mindestens in der Qualitat
2x verpflanzte Straucher, 120-150 cm hoch und in
einem Pflanzverband von 1,5 m x 1,5 m fachgerecht zu
pflanzen. Es ist Pflanzenmaterial aus dem genetischen
Ursprungsgebiet, hier Vorkommensgebiet 4
(8§ 40 BNatSchG) bzw. bei Forstpflanzen aus dem flr die
jeweilige Baumart relevanten forstlichen Herkunftsgebiet
(FoVG, FoVHgV) zu verwenden. Die Pflanzung ist in den
ersten 5 Jahren nach Anpflanzung gegen Wildverbiss zu
schitzen. Die Baum- und Straucharten der folgenden
Arten sind innerhalb des Pflanzverbandes gemischt, in

Gruppen zu je 5-7 Stuck je Art, anzuordnen:

e Feld-Ahorn (Acer campestre)

e Hainbuche (Carpinus betulus)

e Hasel (Corylus avellana)

e WeiBdorn (Crataegus monogyna)

e Wildapfel (Malus sylvestris)
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e Schlehe (Prunus spinosa)
e Faulbaum (Rhamnus frangula)
e Hundsrose (Rosa canina)
9.4 Anlage einer Strauchpflanzung (M4) § 9 Abs. 1a BauGB in

Verbindung mit § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der mit M4 bezeichneten Flache ist ein
Gebisch mit lebensraumtypischen Straucharten zu
pflanzen, zu entwickeln und durch fachgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind mindestens in
der Qualitat 2x verpflanzte Straucher, 120-150 cm hoch,
in 3 Reihen wund in einem Pflanzverband von
1,2mx 1,2 m zu pflanzen. Es ist Pflanzenmaterial aus
dem genetischen Ursprungsgebiet, hier Vorkommens-
gebiet 4 (§ 40 BNatSchG), bzw. bei Forstpflanzen aus
dem fir die jeweilige Baumart relevanten forstlichen
Herkunftsgebiet (FoVG, FoVHgV) zu verwenden. Die
Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren nach Anpflanzung
gegen Wildverbiss zu schitzen. Die Straucharten der
folgenden Arten sind innerhalb des Pflanzverbandes
gemischt, in Gruppen zu je 3-5 Stick je Art,

anzuordnen:

e WeiBdorn (Crataegus monogyna)

e Schlehe (Prunus spinosa)

e Ohr-Weide (Salix aurita)

e Sal-Weide (Salix caprea)

e Asch-Weide (Salix cinerea)

e Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

e Gewodhn. Schneeball (Viburnum opulus)

9.5 Einfriedung
Die MaBnahmenflachen M1, M2 und M4 sowie die

Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
~Abwasser" sind zu den Allgemeinen Wohngebieten WA,
WA,; und WAs sowie der offentlichen Verkehrsflache
dauerhaft mit einem Stabgitterzaun mit einer

Mindesthohe von 1,20 m einzufrieden.

9.6 Anpflanzung von StraBenbdaumen

Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten o6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind mindestens 6 Baume als

zweimal verschulter Hochstamm oder Alleebaum mit
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einem Stammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m

Hoéhe, anzupflanzen (Mindestqualitat).

Far die Pflanzung sind mindestens mittelkronige Laub-
bdaume auszuwahlen, die in der GALK-StraBenbaumliste
(Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz e.V. - GALK-Stra-
Ben-Baumliste, Arbeitskreis Stadtbaume, in der jeweils
aktuellen Fassung) mindestens als ,geeignet" eingestuft
sind. Die Baumarten und Mindeststandards an Pflanz-
grube, Bodensubstrat, Stammschutz und Baumver-
ankerung sind vor Anpflanzung mit dem Amt fir
Grinflachenmanagement und Friedhofswesen der Stadt

Miulheim an der Ruhr abzustimmen.

Die Pflanzorte sind mit mindestens 6 m2 umfassenden,
offenen Baumscheiben anzulegen, die mit der Regel-
saatgutmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern
einzusaen und vor Oberflachenverdichtungen zu
schitzen sind. Alternativ ist auch die Anpflanzung von
Bodendeckern mdglich. Die Entwicklungs- und Unter-
haltungspflege ist entsprechend der DIN 18.919 und der
ZTV-Baumpflege durchzufiihren. Die Baume sind in den
ersten 2 Jahren nach Pflanzung bei ldanger andauernden

Trockenheitsperioden ausreichend zu wassern.

9.7 Dachbegriinung von Carports und Garagen

Im gesamten Plangebiet sind die Dachflachen von
Carports und Garagen dauerhaft mit handelsiblichen
Begriinungsarten gemaB der FLL-Richtlinie (Forschungs-
gesellschaft  Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V.) fur Planung, Bau und Instandhaltung von Dach-
begriinungen mindestens extensiv zu bepflanzen. Die
Mindeststarke der Drain-, Filter- und Vegetations-
tragschicht betragt 8 cm. Die Bepflanzung ist dauerhaft

zu erhalten.

10. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen § 9 Abs. 1 Nr. 25b

Bepflanzungen BauGB

Die innerhalb des Plangebietes zum Erhalt festgesetzten
Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang

gleichwertig zu ersetzen. Im Zuge von Bautatigkeiten

10
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sind diese Baume einschlieBlich ihrer Kronen- und
Wurzelbereiche entsprechend der ZTV-Baumpflege, der
DIN 18.920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und der RAS
LP-4 (Richtlinie fir die Anlage von StraBen - Teil
Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen) zu schitzen.
Die Kronentraufbereiche der Baume sind von
Uberbauungen und Versiegelungen freizuhalten. Ist in
Einzelfdllen ein teilweises Befahren der Wurzelflache
unvermeidbar, sind SchadensbegrenzungsmaBnahmen
der RAS-LP 4 vorzusehen.

11. MaBnahmen zum Artenschutz

11.1 Fall- und RodungsmaBnahmen § la Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 44 BNatSchG

Fall- und RodungsmaBnahmen dlrfen nur in der Zeit
vom 01.10. bis vor dem 01.03. (auBerhalb der Brut-,
Setz- und Aufzuchtzeiten) durchgefiihrt werden. Die
Arbeiten dirfen nur durch qualifiziertes Fachpersonal
und in vorheriger Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde der Stadt Milheim an der Ruhr
erfolgen. Hohlen und Habitatstrukturen sind mittels
Hubsteiger zu untersuchen. Bei Funden von Quartieren
bzw. Individuen ist die Untere Naturschutzbehdrde der
Stadt Milheim an der Ruhr zu informieren, um weitere

MaBnahmen abzustimmen.

11.2 Gebaudesanierungen und —abrisse

Bei Sanierung und Abriss von Gebauden sind diese vor
Baubeginn durch qualifiziertes Fachpersonal und in
vorheriger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr zu
kontrollieren. Bei Funden von Quartieren bzw.
Individuen ist die Untere Naturschutzbehérde der Stadt
Milheim an der Ruhr zu informieren, um weitere

MaBnahmen abzustimmen.

11.3 Beleuchtung
Innerhalb des Plangebietes ist eine auf die

angrenzenden MaBnahmen-, Landwirtschafts- und

11
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privaten Grinflachen gerichtete Beleuchtung unzulassig,
Streulicht ist durch Abschirmung zu mindern. In den
Gartenbereichen ist eine fledermaus- bzw.

insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

II. Landesrechtliche Festsetzungen

1. Gestalterische Festsetzungen

1.1 Doppelhauser/Hausgruppen § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NRW

Die Dacher baulich verbundener Gebdude (Doppel-
hauser, Hausgruppen) sind mit gleicher Dachneigung
sowie gleicher First- und Traufhéhe auszufiihren.

1.2 Zuldssige Dachformen § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NRW

Garagen und Carports sind mit einem Flachdach auszu-
fiuhren. Nebeneinander liegende Garagen sind in gleicher
Hohe auszufihren.

1.3 Dachgauben, Dachaufbauten/-einschnitte § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NRW

Die Breite von Dachgauben, Dachaufbauten und Dach-
einschnitten darf einzeln oder zusammen die Halfte der
Ldange der zugehorigen Traufe nicht Uberschreiten. Die
Dacheindeckung muss der des Hauptgebdaudes ent-
sprechen.

1.4  Vorgarten § 9 Abs. 4 BauGB
In den Allgemeinen Wohngebieten WA; bis WAs sind die .V.m. § 89 BauO NRW

Vorgarten mit Ausnahme der Hauszuwegungen und

Garagenzufahrten gartnerisch zu gestalten und dauer-

haft mit Strauchern, geschnittenen Hecken,

Bodendeckern, Stauden oder Rasen zu begriinen. Stein-

und Schotterflachen als Gestaltungselement sind

unzulassig.

Der Vorgarten ist definiert als die nicht Uberbaubare

Flache zwischen der Baugrenze und der erschlieBenden

Verkehrsflache bzw. GFL-Flache.
1.4 Einfriedungen § 9 Abs. 4 BauGB
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA, und dem .V.m. § 89 BauO NRW
Mischgebiet MI ist entlang der Kolner StraBe eine

Einfriedung nur in Form von standortgerechten,

12
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heimischen Heckenbepflanzungen zuldssig. Begleitend
zu diesen Heckenpflanzungen dirfen Zdaune oder offene
Gelander bis zu 1,50 m H6he an der von der StraB3en-

verkehrsflache abgewandten Seite errichtet werden.

2. Wasserrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB
Niederschlagswasserbeseitigung :\I\F/{\;Vn 3 44 Abs. 2 LG
Fir eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Wasserbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr
einzuholen. Eine Versickerung durch Aufschittungen
oder belastete Bdden ist nicht zulassig.
Die Verwendung von unversiegelten Metallmaterialien
fur Dachflachen, Dach- und Regenrinnen ist unzuldssig.
Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis zu fihren.
III. Kennzeichnungen
Altlasten- und Bodenbelastungen § 9 Abs. 5 BauGB

Im Plangebiet befinden sich Fldachen, deren Bdden § 17 LBodSchG

erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.
Da die Flachen vollstandig versiegelt sind, gehen derzeit
keine Gefahren von der Auffilllung aus. Fir die zuklnftig
planungsrechtlich zuldassige Nutzung dieser Flachen
konnte der Gefahrenverdacht fir den Wirkungspfad
Boden - Mensch (direkter Kontakt) und Boden -
Nutzpflanzen aufgrund der Uberschreitung der Vorsorge-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-

ordnung (BBodSchV) jedoch nicht ausgerdumt werden.

1. Kélner StraBe 401, Teilbereiche der Flurstiicke 507,
791 und 792
Wird die Flache zukinftig entsiegelt, ist die 20 cm
starke Tragschicht unterhalb der heutigen asphal-

tierten Hoffldche zu beseitigen.

2. Kolner StraBe 407, Teilbereich des Flurstiicks 508
Wird die Flache zukilnftig entsiegelt, ist die ca. 1 m

machtige Auffillung unterhalb der gepflasterten Hof-

13
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flache zu beseitigen oder durch die zukilnftige
Nutzung eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad

Boden - Nutzpflanze auszuschlieBen.

Die vor einer Nutzungsanderung auf den oben genannten
Flachen durchgefihrten MaBnahmen sind in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Milheim an
der Ruhr von Sachverstandigen im Sinne des § 17
LBodSchG (,Altlastengutachter") zu begleiten und zu

dokumentieren.

IV. Nachrichtliche Ubernahme

Luftverkehrsrechtliche Genehmigung

Das Plangebiet liegt gem. § 12 Luftverkehrsgesetz
(LuftvVG) innerhalb des Bauschutzbereiches des
Verkehrsflughafens Diisseldorf und zwar im sog. Sektor
23. Bauvorhaben, die die nach LuftVG in diesem Bereich
festgesetzte Hohe von 136,0 m Uber NHN lberschreiten
(auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedlrfen einer
besonderen luftrechtlichen Zustimmung der Bezirks-
regierung Ddusseldorf als Luftverkehrsbehérde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern flr
Bauvorhaben, die eine H6he von 136,0 m Uber NHN
Uberschreiten, keine Baugenehmigung erforderlich ist,
ist die luftrechtliche Genehmigung gemaB § 12 LuftVG
vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftverkehrs-

behdrde einzuholen.

V. Hinweise

1. Gerauschbelastung durch Fluglarm

Das gesamte Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist
Flugerwartungsgebiet des Flughafens Dusseldorf Inter-
national. Zeitweise Gerdauschbelastungen ins-besondere
in den AuBenwohnbereichen kdnnen nicht ganzlich

ausgeschlossen werden.

2. Baumschutz

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich

14
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des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr in der

jeweils glltigen Fassung.

Vor der Rodung von Bdumen, die der stadtischen
Baumschutzsatzung (BSchS) unterliegen, ist ein Antrag
auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung gem. § 6
Abs. 3 (BSchS) beim Amt fir Umweltschutz der Stadt
Milheim an der Ruhr zu stellen. Das Roden der Baume
ist erst nach Vorliegen der schriftlichen Entscheidung
Uber die Ausnahme gem. § 6 Abs. 5 BSchS und unter

Beachtung moglicher Nebenbestimmungen zuldssig.

3. Kampfmittelbeseitiqung

Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf
ergab keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit
kann gleichwohl nicht gewdhrt werden. Generell sind
Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel
gefunden werden. In diesem Fall ist der KBD der
Bezirksregierung Diusseldorf oder die nachstgelegene

Polizeidienststelle unverzliglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc.
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere

Vorgehensweise ist mit dem KBD abzustimmen.

4, Bergbau
Nach den Erkenntnissen der Bezirksregierung Arnsberg

liegt das Plangebiet Uber inzwischen erloschenen Berg-
werksfeldern. Bergbau ist im Bereich des Plangebietes
jedoch nicht dokumentiert. Vor Baubeginn ist die
Uberpriifung der aktuellen bergbaulichen Situation

empfehlenswert.

5. Vorbeugender Brandschutz

Im aktuellen Léschwasserbereitstellungsplan steht der
Feuerwehr nach den Entnahmeparametern des gelten-
den Regelwerkes westlich des neu zu erschlieBenden

Bereiches eine Trinkwassermenge von 96 m3/h zur

15
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Verfligung.

6. Meldepflicht von Bodendenkmalern §§ 15 und 16 DSchG
NRW

Innerhalb des Plangebietes gibt es konkrete Hinweise
auf die Existenz von Bodendenkmalern. Im Januar 2018
wurde daher bereits eine archdologische Sachverhalts-
ermittlung durchgefiihrt. Da mit den bisher erfolgten
Untersuchungen weder Qualitdat noch Ausdehnung des
vermuteten Bodendenkmals ermittelt werden konnten,
ist im Bereich der heutigen Gartnerei weiterhin mit
Resten einer seit dem Hochmittelalter bestehenden
Gelandenutzung zu rechnen. Zur abschlieBenden
Klarung der Notwendigkeit einer planerischen Berlck-
sichtigung erhaltenswerter Substanz sind im Fortgang
des Verfahrens in Abstimmung mit dem LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege weitere archaologische Unter-

suchungen in diesem Bereich erforderlich.

7. DIN-Normen
Die verwendeten DIN-Normen und Richtlinien kdénnen
dauerhaft beim Amt fiir Geodatenmanagement,
Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung, Hans-
Bockler-Platz 5, 45468 Milheim an der Ruhr,

eingesehen werden.
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Teil A: Begriindung zum Bebauungsplan

1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Bebauungsplan ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe - I 25" umfasst eine Flache von ca.
6,1 ha. Er liegt im Siden der Stadt Milheim an der Ruhr in der Gemarkung Selbeck und
umfasst folgende Grundsticke:

e Gemarkung Selbeck, Flur 2, Flurstiick 1723 (teilweise)

e Gemarkung Selbeck, Flur 3, Flurstiicke 179, 252, 320, 331, 332, 466, 499, 500, 501,
502, 503, 504, 507, 508, 509, 511, 517, 535, 589, 590, 592, 600, 601, 728, 729,
740, 749, 762, 763, 764, 791, 792, 801, 802, 803, 804, 805, 806, 807, 808, 810,
811, 812, 813, 814, 815, 816

Das Plangebiet wird im Norden von der Stooter StraBe und dem Hantenweg, im Osten
vom Bachlauf des Wirtzbaches, im Siden von der sitdlichen Grenze des Grundstiicks

eines Gadrtnereibetriebes und im Westen von einem Teilstlick der Kélner StraBe begrenzt.

Selbeck

Schndrkamp

Klgsnhanien

W HariEye]

Grofthanien

[ SRR S

Ubersichtsplan 1: Lage des Plangebietes
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1.2 Bestandsbeschreibung

Im StraBenverlauf der Kdélner StraBe befinden sich neben dem Gartnereibetrieb im Siden
des Plangebietes Uberwiegend Wohnnutzung mit kleinen Geschéaften des taglichen
Bedarfs sowie kleinere wohnvertragliche Gewerbebetriebe. Diese Struktur zieht sich auch
noch in den Kreuzungsbereich Kélner StraBe/Stooter StraBe und in den Beginn der
Stooter StraBBe hinein. Im weiteren Verlauf der Stooter StraBe und des Hantenweges geht
diese Nutzung dann in eine lberwiegende Wohnnutzung in Form von Einfamilienhdusern
Uber. Sowohl die bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes als auch die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist groBtenteils durch I- bis II-
geschossige Gebaude in Form von Einfamilien- und/oder kleineren Mehrfamilienhdusern
gepragt. Der Innenbereich des Plangebietes wird durch Grinflachen sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Im Anschluss an die 0stliche
Plangebietsgrenze verlauft der Wirtzbach, der nach wenigen Metern in den Breitscheider
Bach miindet. Im Anschluss an den Bachlauf erstrecken sich weitere Griinflachen, die
Bestandteil eines regionalen Grinzuges sind. Sowohl im Bereich des Wirtzbaches als
auch auf dem sudlich des Plangebietes angrenzenden Flurstiick befindet sich Wald im
Sinne des Gesetzes. Dieser 10st einen erforderlichen Abstand von 20 m zu einer

Bebauung aus.

Die Millheimer Innenstadt liegt ca. 7,5 km nordlich des Plangebietes und der Ortsteil
Selbeck grenzt nord-westlich an das Plangebiet an. Der Ortsteil Selbeck ist mit seinen
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen gut ausgestattet. Neben Geschaften und
Dienstleistungsbetrieben (z.B. Backerei, Apotheke, Bankgewerbe, Arzte, Restaurants
usw.), die sich vorwiegend an der Kdlner StraBe konzentrieren, befinden sich im Ortskern
eine Kirche, eine Grundschule und ein katholischer Kindergarten fir U3-Kinder. Die
Betreuung der unter Dreijdhrigen wird im unmittelbaren Plangebiet durch das Angebot
der Kindertagespflege sichergestellt. Darliber hinaus befinden sich im weiteren Umfeld
zum Plangebiet (ca. 4 km Entfernung) Kindertageseinrichtungen am Erlenweg und an der
Solinger StraBe, die liber ein Betreuungsangebot fiir U3- und U3-Kinder verfiigen. Neben
den bereits genannten Infrastruktureinrichtungen befindet sich sldlich des Plangebietes,
ebenfalls an der Ko&lner StraBe, aber bereits auf Ratinger Stadtgebiet, ein

Einkaufszentrum, welches Gberwiegend Waren des taglichen Bedarfs anbietet.

Die ErschlieBung des Plangebietes sowie die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Kolner StraBe (BundesstraBe B 1). Die Kolner StraBe erflllt als
BundesstraBe eine wichtige Verbindungsfunktion fir den innerstadtischen und
Uberdrtlichen Verkehr. Sie hat im Wesentlichen die Verkehrsstrome zwischen den
einzelnen Stadtteilen und den sidlich von Milheim an der Ruhr gelegenen Regionen
aufzunehmen und dient zugleich als ZubringerstraBe zum Autobahnkreuz Breitscheid.

Zudem ist das Plangebiet durch den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
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erschlossen. Auf der Kdlner StraBe verkehren zwei Buslinien Richtung Ratingen (Linie 131
und 753) und eine Buslinie Richtung Dusseldorf (Linie 752). Die Haltestelle befindet sich
im Bereich der Stooter StraBe. In den Nachtstunden verkehrt auf der Kdlner StraBe ein
TaxiBus (Linie T7).

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)/Regionalplan Ruhr

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Fldachennutzungsplan (RFNP) stellt
das Plangebiet auf Ebene des Flachennutzungsplanes straBenbegleitend entlang der
Kdlner StraBe, der Stooter StraBe und des Hantenweges als Wohnbaufldache dar. Im
Bereich der heutigen Gartnerei geht die Wohnbauflache Uber eine straBenbegleitende
Darstellung hinaus und erstreckt sich Uber die Tiefe der bestehenden Verkaufsgebaude
und Treibhduser. Der brige Bereich des Plangebietes ist als Flache fir die Landwirtschaft

dargestellt.

Auf regionalplanerischer Ebene ist flir die als Wohnbauflache dargestellten Bereiche
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Fir die Ubrigen Flachen des Plangebietes
ist ein allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) festgelegt, der gleichzeitig Teil
eines regionalplanerisch gesicherten regionalen Grinzuges ist. In seinen textlichen
Festlegungen stellt der RFNP den Vorrang der Innenentwicklung sowie der
Wiedernutzung von Flachen zur weiteren Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die
zeichnerisch festgelegten Siedlungsbereiche heraus (Ziel 2). In Bezug auf die
Wohnungsversorgung ist eine angemessene Versorgung mit Wohnbauflachen fir alle
Wohnungsmarktsegmente und zur Verminderung des Verkehrsaufkommens eine
wohnortnahe Versorgung mit Wohnfolgeeinrichtungen, wohnvertraglichen Arbeitsstatten
und Freiflachen anzustreben (Grundsatz 8). Der Entwurf zum Regionalplan Ruhr des

Regionalverbands Ruhr (RVR) legt fiir das Plangebiet ebenfalls ein ASB fest.

Sowohl die Uberplanung der bestehenden Nutzungs- und Baustrukturen als auch die mit
der Planung beabsichtige Entwicklung einer erganzenden Wohnbebauung ist somit im
Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und lasst sich aus

den bauleitplanerischen Darstellungen des RFNP entwickeln.

2.2 Bebauungspldne

Fir das Plangebiet bestehen keine rechtsverbindlichen Fluchtlinien- oder

Bebauungsplane.
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2.3 Landschaftsplan

Im aktuell rechtswirksamen Landschaftsplan werden keine Festsetzungen flr das
Plangebiet getroffen. Das Landschaftsschutzgebiet 2.2.2.19 ,Saarn-Selbecker-
Hochflachen™ grenzt unmittelbar 6stlich an und umfasst hier den Lauf des Wirtzbachs. Die
landwirtschaftlich genutzte Flache im zentralen Plangebiet soll als
Landschaftsschutzgebiet festgesetzt werden (s. eingeleitetes 1. Landschaftsplan-
Anderungsverfahren Teil B, Fldache 1 d Hantenweg). Dies wére nach Aufgabe der

gewerblichen Nutzung (Baumschule) auch im sitidéstlichen Plangebiet méglich.

3. Anlass und Ziel der Planung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Der innerhalb des Plangebietes gelegene Gartnereibetrieb an der Kolner StraB3e
beabsichtigt die Aufgabe seines Betriebes. Aufgrund der integrierten Lage im Ortsteil und
der guten Infrastrukturausstattung Selbeck sowie des Bedarfs an Flachen fir

Wohnbebauung soll diese Flache als Wohnstandort nachgenutzt werden.

Innerhalb des Regionalen Flachennutzungsplanes ist der Bereich der heutigen Gartnerei
(Verkaufs- und Treibhdauser) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)/Wohnbauflache
gesichert. Somit ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sowie
regionalplanerischer Ebene die Voraussetzung gegeben, den Bereich zukilnftig als
Wohnbauflache zu entwickeln. Die an den Allgemeinen Siedlungsbereich angrenzenden
Flachen legt der RFNP, der mit seinen regionalplanerischen Festlegungen auch die
Funktion des Landschaftsrahmenplanes (bernimmt, als ,Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche" fest. Der Freiraum ist zudem Bestandteil eines ,Regionalen Griinzuges".

Diese Flachen sollen auch weiterhin gesichert werden.

Die Lage des heutigen Gartnereigelandes in einem gréBeren zusammenhadangenden
grinen Innenbereich, begrenzt durch die Koélner StraBe, die Stooter StraBe, den
Hantenweg und den 6stlich angrenzenden Wirtzbach, erfordert jedoch einen besonderen
Umgang mit den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen unter Berlicksichtigung und
Einbeziehung der Umweltbelange. Die vorhandenen Bebauungsstrukturen entlang der
Kdlner StraBe, der Stooter StraBe und des Hantenweges sind daher in das
Bauleitplanverfahren mit einbezogen und sollen gesichert werden. Die Freiflachen,
insbesondere das Flurstiick 502 (Gemarkung Selbeck, Flur 3), werden als Flache fir die
Landwirtschaft gesichert. Hiermit wird dem Planungsziel des Landschaftsplans
entsprochen, der diese Freiflachen zukinftig als Landschaftsschutzgebiet festsetzen soll.
Ein entsprechendes 1. Landschaftsplan-Anderungsverfahren (Teil B, Flache 1d

Hantenweg) wurde bereits eingeleitet.
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In Abstimmung mit dem Eigentiimer des Gartnereigeldandes wird der stdliche Bereich des
Plangebietes durch einen Bautrager entwickelt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
werden die hierfir notwendigen Voraussetzungen und Verpflichtungen zwischen dem

Bautrager und der Stadt in einem stadtebaulichen Vertrag festgehalten und geregelt.

3.2 Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Koélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" werden folgende

stadtplanerische Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine wohnbauliche
Nachnutzung im Bereich des heutigen Gartnereibetriebes durch Festsetzung

Allgemeiner Wohngebiete

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die erforderlichen
ErschlieBungsstraBen  (6ffentliche/private  Verkehrsflachen), flr die geplante

Neubebauung sowie fiir den Anschluss der Neubebauung an die Kdlner StraBe

e planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Freiflachen durch Festsetzung von

privaten Grinflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

e planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Bebauung entlang der Kélner StraBe

und der Stooter StraBe durch Festsetzung eines Mischgebietes

e planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Bebauung entlang der Stooter StraBe

und des Hantenweges durch Festsetzung von Allgemeinen und Reinen Wohngebieten

e Festsetzung von Flachen fir AusgleichsmaBnahmen fir die geplante Neubebauung im

Bereich der heutigen Gartnerei

e Festsetzung einer Entsorgungsflache flir die Niederschlagswasserbeseitigung der

geplanten Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei

e Festsetzung einer Versorgungsflache fir die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes zur

Versorgung der geplanten Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei

4, Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan sieht flir die vorhandene StraBenrandbebauung im Bereich der Kélner
StraBe, der Stooter StraBe sowie des Hantenweges Uberwiegend die planungsrechtliche
Sicherung des Bestandes in Form von Wohngebieten bzw. einer gemischten Bebauung
vor. Im Bereich der Stooter StraBe wird die Madoglichkeit geschaffen, die

StraBenrandbebauung zuklnftig zu erganzen und im Gegenzug die hinteren
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Gartenbereiche von Bebauung freizuhalten. Eine straBenbegleitende Bebauung ist hier

somit auch zukinftig mdglich und zuladssig.

Durch die geplante Aufgabe des Gartnereibetriebes im sldlichen Plangebiet wird hier
zukunftig eine Nachnutzung in Form von Wohnbebauung ermdglicht. Fir diesen Bereich
liegt dem Bebauungsplan ein stadtebauliches Konzept des =zuklnftigen Bautragers
zugrunde, welches im Vorfeld mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt

abgestimmt wurde.

Die Bebauung sieht sowohl Reihen- als auch Doppel- und Einzelhduser vor. Hierbei
befinden sich die Reihenhauser 0Ostlich entlang der Kélner StraBe. Mit ihrer dichteren und
kompakteren Bauweise und einer zwingenden Zweigeschossigkeit dienen sie flir die
eigenen Freibereiche und die dahinterliegende Bebauung als Abschirmung vor der von
der Kolner StraBe ausgehenden Larmbelastung. Die stdlichsten Baufelder im Bereich der
Kélner StraBe werden durch eine zu errichtende Larmschutzwand vor den vorhandenen
Larmbelastungen geschiitzt. Aufgrund des sldlich des Plangebietes angrenzenden Waldes
ist die Einhaltung eines 20 m-Abstandes zwischen sldlicher Plangebietsgrenze und
Neubebauung erforderlich. In diesem Bereich sind sowohl Doppel- als auch Einzelhduser

zulassig.

Im hinteren Bereich des heutigen Gartnereigeldandes schlieBt sich an die
Reihenhausbebauung eine aufgelockerte maximal zweigeschossige Bebauung in Form
von Doppelhausern an. Diese Abstufung der Bebauungsdichte bildet eine Abrundung der

Siedlungskante im Ubergang zu den dahinterliegenden Freibereichen.

Insgesamt kdnnen so im Plangebiet ca. 40 neue Wohneinheiten realisiert werden.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden StraBen

Kdlner StraBe, Stooter StraBe und Hantenweg.

Die ErschlieBung der geplanten Neubebauung im Bereich des heutigen Gartnereigelandes
erfolgt Uber die Kdlner StraBe. Um den Verkehrsfluss auf der Kélner StraBe insbesondere
beim Linksabbiegen in den Neubaubereich nicht zu stéren, wird die Kolner StraBe
innerhalb des heutigen StraBenraumes im Einmindungsbereich neu geordnet. Hierflr
wird nordlich des Einmlindungsbereiches eine zusatzliche Spur flir Linksabbieger
eingerichtet. Im ,Schatten™ dieser Abbiegespur ermdglicht eine zusatzliche Querungshilfe
fir FuBganger und Radfahrer stdlich des Einmiindungsbereiches die Querung der Kdélner
StraBe.

Vom Einmindungsbereich erfolgt die innere ErschlieBung der Neubebauung lber eine
StichstraBe, die als offentliche Verkehrsflache ausgebaut wird. Diese endet in einer

Wendemaglichkeit, die flir die Befahrung eines 3-achsigen Millfahrzeuges ausreichend
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dimensioniert ist. Im Einmindungsbereich weist die ErschlieBungsstraBe eine Breite von
8,50 m auf, im hinteren Bereich verringert sich die StraBenbreite auf 6,50 m. Abgehend
von dieser StichstraBe erfolgt die weitere innere ErschlieBung Uber drei nach Norden
abgehende private StichstraBen mit einer Breite von 6 m. Millsammelplatze in den
Einmlindungsbereichen stellen die Abfallentsorgung der anliegenden Bebauung sicher.
Die vorhandene Wohnbebauung Koélner StraBe 419 und 419a wird zuklinftig ebenfalls

Uber die beiden 6stlichen privaten Stichwege erschlossen.

Der bauordnungsrechtliche Stellplatznachweis flir die Einzel-, Doppel- und Reihenhduser
im Bereich der Neubebauung erfolgt in Form von Stellplatzen, Carports und Garagen
weitestgehend auf den privaten Grundstiicken. Den Reihenhadusern entlang der Kélner
StraBe werden Gemeinschaftsstellpdtze zugeordnet. Der o6ffentliche StraBenraum ist so
dimensioniert, dass die Unterbringung des ruhenden Verkehrs hier méglich ist und somit
der erforderliche Besucherstellplatzbedarf der Neubebauung von 10 Stellplatzen
(0,25/WE) dort abgedeckt wird.

4.3 Griin- und Freiraumkonzept

Siudlich angrenzend an die Bebauungsstrukturen der Stooter StraBe und des
Hantenweges erstrecken sich groBzligige Freibereiche. Diese werden gemdB den
Darstellungen und Festlegungen des regionalen Flachennutzungsplanes und als Teil eines
regionalen Griinzuges als private Griinflache bzw. landwirtschaftliche Flache erhalten und

gesichert.

Nordlich der Neubebauung dient eine 8,00 m breite Pflanzflache entlang der
landwirtschaftlichen Flache als Puffer zwischen Bebauung und Freiraum. Diese erfillt aus
artenschutzrechtlicher Sicht gleichzeitig die Funktion als Leitstruktur flr verschiedene
Fledermausarten. Auch der 6stliche Teil des sldlichen Plangebietes wird von Bebauung
freigehalten. Unterschiedliche Pflanzgebote und ErhaltungsmaBnahmen sichern den
Fortbestand dieser Bereiche als Nahrungs- und Jagdhabitat fiir verschiedene
planungsrelevante Tierarten. Zusatzlich kann durch die hier durchzufiihrenden

MaBnahmen der durch die Neubebauung erforderliche Eingriff ausgeglichen werden.

4.4 Entwasserungskonzept

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandenen

Kanale der umliegenden StraBen eingeleitet.

Das auf den privaten Baugrundstlicken sowie StraBenflachen der Neubebauung im Siiden
des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal
gesammelt, der im Bereich sudlich der Wendeanlage der neu zu errichtenden
Verkehrsflache in eine 25 cm tiefe Mulde mindet. In dieser als Bodenfilter ausgebauten

Mulde findet Uber eine 20 cm dicke Oberbodenschicht eine Vorreinigung des
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Regenwassers statt. Aus dem Bodenfilter lauft das Regenwasser einem langgestreckten
Rlckhaltebecken zu, welches sich durch seine Bdschungsneigungen in das umliegende
Gelénde einpasst. Mit ca. 130 m*® Volumen nimmt das Riickhaltebecken auch die aus der
Uberflutungspriifung nach DIN 1986-100 errechnete Wassermenge auf. Das Ende des
Rlckhaltebeckens wird als wasserdurchldssiger Abschlussdamm gestaltet, durch den das
Niederschlagswasser in den 0stlich des Plangebietes verlaufenden Wirtzbach abgeleitet
wird. Uber die definierte Durchldssigkeit des Dammes in Verbindung mit der Linge des
durchlassigen Bereichs ergibt sich eine an das Gewdsser weitergeleitete
Drosselwassermenge, die dem natlrlichen Oberflachenabfluss entspricht. Die genaue

Ausflihrung des Entwasserungsbauwerks wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

4.5 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming besteht in der Verbesserung, Entwicklung und Auswertung der
Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass alle an der politischen 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.

Die Auswirkungen der Bauleitplanung wurden unter diesem Gesichtspunkt geprift. Der
Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral und unabhangig von
der Herkunft, von korperlichen Einschrankungen etc. der kinftigen Nutzer. Damit wirkt
sich der Bebauungsplan bzw. wirken sich seine Ziele in gleichartiger Weise auf die

Belange von Frauen und Mannern sowie aller gesellschaftlichen Gruppen aus.

5. Begriindung der Planinhalte

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner vorhandenen und geplanten Strukturen

innerhalb und in unmittelbarer Umgebung in unterschiedliche Baugebiete gegliedert.

Da das nérdliche Plangebiet bereits heute durch die vorhandene Mischnutzung im Bereich
Kdlner StraBe/Stooter StraBe vorgepragt ist und durch seine Bestandsbebauung eine
Gemengelage aufweist, erfolgt in diesem Planbereich eine Abstufung der baulichen
Nutzung vom Mischgebiet an der Kélner StraBe Uber ein Allgemeines Wohngebiet an der
Stooter StraBe bis hin zu Reinen Wohngebieten am Hantenweg mit Ubergang zur freien
Landschaft. Die geplante Neubebauung im Bereich der Gartnerei wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im Folgenden wir die Festsetzung der einzelnen Baugebiete

detailliert erlautert:

Der Bereich Koélner StraBe, Ecke Stooter StraBe ist bereits heute durch verschiedene

Laden und kleinere Gewerbe-/Handwerksbetriebe im Erdgeschoss der vorhandenen
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Bebauung gepragt. Die darliiber liegenden Obergeschosse dienen der Wohnnutzung.
Stadtebauliches Ziel ist es, diese Strukturen zu schiitzen und auch weiterhin eine
gemischte Nutzung an diesem Standort zuzulassen und zu ermdglichen. Zur Verfolgung
dieses Zieles wird dieser Teilbereich des Plangebietes als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Hierbei sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein
zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen® und ,Vergnigungsstatten®
sowie die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten jedoch nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser allgemein bzw. ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ist begrindet in der Zielsetzung der Planung, in diesem Bereich
des Plangebietes die vorhandenen Strukturen zu sichern und hier auch zukinftig die
Ansiedlung kleinerer = Gewerbe- und Handwerksbetriebe zu ermoglichen.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnugungsstatten stehen dieser Zielsetzung,
u.a. aufgrund ihrer flachenintensiven Bedirfnisse, entgegen. Zudem wirden diese
Nutzungen groBere Verkehrsmengen mit sich bringen, die Uber die ohnehin schon stark

belastete Kdlner StraBe nicht mehr abgewickelt werden kénnten.

Ostlich angrenzend an das Mischgebiet schlieBt sich entlang der Stooter StraBe ein
Allgemeines Wohngebiet (WA;) an. Dieses dient Uberwiegend dem Wohnen, ermdglicht
aber dennoch auch ein Spektrum an anderen wohnvertraglichen Nutzungen und bildet
innerhalb des nérdlichen Plangebietes den Ubergang zwischen der Misch- und
Wohnnutzung. Mit dem Allgemeinen Wohngebiet WA, werden die gewachsenen
Strukturen gesichert, die zudem =zuklinftig durch diese Festsetzung einen besseren
Schutz vor Immissionen gewerblicher Nutzungen innerhalb des Mischgebietes genieBen.
Die in Allgemeinen Wohngebieten gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen ,Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen"
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig. Diese ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen stehen den Zielsetzungen der Planung, Schaffung von neuem
Wohnraum und von Flachen fir nicht stérendes Gewerbe, entgegen. AuBerdem wiirden
diese verkehrs- bzw. flachenintensiven Nutzungen eine zusatzliche Verkehrsbelastung
sowohl auf der Kdlner StraBe als auch in den Wohnbereichen der Stooter StraBe und des

Hantenweges hervorrufen.

Die beiden ndérdlichen Wohngebiete am Hantenweg und an der Stooter StraBe werden im
Anschluss an das Mischgebiet und das Allgemeine Wohngebiet entsprechend ihrem
Bestand als Reine Wohngebiete (WR; und WR;) festgesetzt. Hierbei sind die gemal § 3
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ,Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des
Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke"™ nicht

Bestandteil des Bebauungsplans. Die Bebauung soll hier in ihrem jetzigen Charakter
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erhalten bleiben und ausschlieBlich der Wohnnutzung dienen. Dabei wirden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dem jetzigen Charakter entgegenstehen und durch
intensivere Nutzungen zusatzlich zu erhéhter Belastung durch Verkehr und Emissionen

innerhalb der Wohngebiete und im Nahbereich des librigen Plangebietes flihren.

Die Ubrigen Baugebiete innerhalb des slidlichen Plangebietes werden als Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt. Diese dienen ebenfalls (berwiegend dem Wohnen,
ermdglichen aber dennoch auch hier ein Spektrum an anderen wohnvertraglichen
Nutzungen innerhalb des Plangebietes. Gegliedert werden diese Baugebiete zusatzlich
durch die Festsetzung mehrere Allgemeiner Wohngebiete (WA; bis WAg), in denen sowohl
die bestehende Wohnbebauung gesichert wird als auch unterschiedliche Haustypen fir

die Neubebauung realisierbar sind.

Auch hier sind die in Allgemeinen Wohngebieten gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen® aufgrund ihrer verkehrs- und flachenintensiven Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzuldssig. Sie stehen der Zielsetzung des

Bebauungsplanes, Schaffung von neuem Wohnraum, entgegen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes bestimmt sich das MaB der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzung der entsprechenden Grundflachenzahlen (GRZ), der maximalen
Geschossigkeit sowie der Gebdudehohen. Hierbei wird fir das Plangebiet innerhalb der
Wohngebiete, orientierend an der Bestandsbebauung, eine GRZ von 0,3 (WR) bzw. 0,4

(WA) festgesetzt. Innerhalb des Mischgebietes wird eine GRZ von 0,6 zugrunde gelegt.

Innerhalb des WR; und des WR, wird in Anlehnung an die hier vorherrschende lockere
Bebauungsstruktur eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Hiermit wird auch zuklinftig diese
Struktur mit entsprechend guter Durchgriinung und Durchliftung gesichert. Sie bildet
zudem einen Ubergang zur im weiteren Verlauf des Hantenweges beginnenden freien
Landschaft.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA;.; wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die
zum Einen eine Durchgrinung der Wohngebiete sicherstellt, zum Anderen aber auch eine

wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstlicke gewahrleistet.

Innerhalb des WA, ist fiir die Errichtung von Terrassen eine geringfiigige Uberschreitung
der GRZ um 0,05 bis zu einer maximalen GRZ von 0,45 zulassig. Insbesondere das WA,
ist aufgrund der bestehenden Restriktionen besonders eingeschrankt. Durch die
Larmbelastung der Koélner StraBe ist hier eine kompakte Bauweise mit geschlossener
Gebaudekante entlang der Kdlner StraBe erforderlich. Rickwartig wird das WA, durch die

fir die Bestandsbebauung Kélner StraBe 419 erforderliche ErschlieBung begrenzt. Vor
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diesem Hintergrund unterstiitzt die geringfiigige Uberschreitungsméglichkeit der GRZ
innerhalb des WA, die sinnvolle Ausnutzbarkeit dieses Baugebietes. Durch die
Uberschreitung werden weder die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
beeintrachtigt, noch entstehen, bezogen auf die GesamtmaBnahme auf dem

Gartnereigelande, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Fir das Mischgebiet im nord-westlichen Teil des Plangebietes wird gemaB § 17 BauNVO
eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese, im Vergleich zu den Wohngebieten, héhere GRZ
ermdglicht den potenziellen Gewerbebetrieben entsprechend ihren Anspriichen eine

hoéhere Grundstiicksausnutzung.

Mit diesen Festsetzungen werden die gemdB § 17 BauNVO flr Reine und Allgemeine
Wohngebiete sowie Mischgebiete bestimmten Obergrenzen des MaBes der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6 eingehalten und eine lockere Bebauungsdichte
in Verbindung mit einer guten Durchgriinung und Durchliftung gewdahrleistet. Gleichzeitig
wird eine Vertraglichkeit zwischen einer wirtschaftlichen Grundstiicksausnutzung und den

Anforderungen an gesundes Wohnen gewahrleistet.

Neben der Festsetzung der GRZ werden innerhalb der einzelnen Wohngebiete auch
Festsetzungen zur Geschossigkeit der zukiinftigen Gebdude getroffen. Fir die
Wohngebiete WR; und WR, wird in Anlehnung an die hier vorhandene Bestandsbebauung
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die kleinteilige
Struktur entlang der Stooter StraBe und des Hantenweges im nérdlichen Plangebiet im

Ubergang zum dstlich angrenzenden regionalen Griinzug gesichert.

Fir das WA, wird eine zwingend zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Die zwingende
Festsetzung der Geschossigkeit entlang der Kolner StraBe garantiert einen besseren
Schutz vor Immissionsbelastungen insbesondere der AuBenwohnbereiche innerhalb des
Plangebietes. Sie schirmt die dahinterliegenden Bereiche ab. Fir die Bebauung innerhalb
der Ubrigen Allgemeinen Wohngebiete WA; und WA3.; wird eine maximal zweigeschossige
Bauweise festgesetzt. Mit dieser geplanten Geschossigkeit wird die entlang der Kdlner
StraBe Uberwiegende Zweigeschossigkeit der Bestandsbebauung fortgefiihrt und erganzt
und die Gebaude fligen sich in die Struktur der benachbarten Bebauung ein.
Dementsprechend wird diese Zweigeschossigkeit auch fiir das MI im Kreuzungsbereich

Kblner StraBe/Stooter StraBe festgesetzt.

Als weitere Reglementierung der Hoéhenentwicklung der Neubebauung wird innerhalb des
Plangebietes eine maximale Gebdudehohe festgesetzt, die sich von den ortlichen
Gelandehthen und den Gebaudehdhen der Bestandsbebauung ableiten. Als Bezugspunkt
fir die Berechnung der maximalen Gebdudehdhe ist, unabhangig von der gewdhlten

Dachform, die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage maBgeblich.
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Fir das WR; wird eine maximale Gebaudehdéhe von 82,0 m bzw. 82,5 m Uber
Normalhéhenull (NHN) und fir das WR, eine maximale Gebdudehthe von 82,5 m bzw.
81,0 m Uber NHN festgesetzt. Im Bereich Kolner StraBe/Stooter StraBe liegt die
maximale Gebdudehohe fur das WA, sowie das MI bei 83,5 m Uber NHN. FlUr die WA;,
WA,, WA; und WAg wird eine maximale Gebdudehdhe von 80,0 m lber NHN festgesetzt.
Die maximale Gebdudehdhe der WA, und WAs liegen bei 81,0 m Uber NHN. Diese
Festsetzung gewahrleistet eine abgestufte Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes
hin zu den Ostlich der Bebauung gelegenen Freibereichen und reagiert sensibel auf die
bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes. Eine optische Uberdimensionierung

von Neubebauungen gegenlber der Bestandbebauung wird somit verhindert.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Fldachen im Plangebiet werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Das Plangebiet selbst wird in die Reinen Wohngebiete WR; und WR,, die
Allgemeinen Wohngebiete WA, ; sowie ein Mischgebiet MI unterteilt, damit verschiedene

Haustypen und Wohn-/Nutzungsformen geordnet im Plangebiet realisiert werden kénnen.

WRl und WRZ

Mit dem WR; und dem WR, wird die bestehende Bebauung am Hantenweg planerisch

gesichert. Dementsprechend werden hier innerhalb des WR; , Einzel- und Doppelhauser"
festgesetzt, fir das WR, ist ausschlieBlich die Errichtung von ,Einzelhdusern® zulassig.
Diese Festsetzungen festigen den Gebietscharakter in diesem Bereich und unterstiitzen

die abgestufte Bauweise hin zur freien Landschaft.

WA;,

Fir das WA; werden ,Einzel- und Doppelhduser® festgesetzt. Diese Festsetzung
ermoglicht einen gréBeren Gestaltungsspielraum im Umgang mit den in diesem Bereich
aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes deutlich gréBeren Grundstiicken. Zudem
besteht die Mdoglichkeit, durch eine intelligente Geb&udestellung insbesondere im
westlichen Bereich die von der Kélner StraBe ausgehende Larmbelastung im Bereich der

AuBenwohnbereiche durch Eigenabschirmung zu reduzieren.

WA,:

Flr das WA, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche die Mindestlange von
Hausgruppen auf 45 m festsetzt. Somit wird in diesem Bereich in Verbindung mit der
festgesetzten zwingenden Zweigeschossigkeit die vorhandene StraBenrandbebauung der
Kdlner StraBe weitergefiihrt und erganzt. Diese Bebauungsstruktur dient auBerdem dazu,
die Larmimmissionen der Kélner StraBe aus den privaten Garten der Neubebauung

herauszuhalten und somit den Innenbereich besser vor Immissionen zu schitzen.
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WA;:

Im WA; werden als Bauweise sowohl ,Hausgruppen® als auch ,Doppelhdauser" festgesetzt.
Damit dient dieses Baugebiet als Ubergang zwischen der dichteren Bebauung entlang der
Kdlner StraBe und der aufgelockerten Doppelhausbebauung im 6stlichen Bereich des
heutigen Gartnereigelandes und bietet bei der Auswahl der realisierbaren Gebaudetypen

mehr Flexibilitat

WA, und WAs:
Innerhalb des WA, und WAs wird als Bauweise ,Doppelhduser® festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird eine aufgelockerte und durchgriinte Bebauungsstruktur im Ubergang zu

den o6stlich angrenzenden Freibereichen und dem regionalen Grunzug garantiert.

WAs und WA;:
Mit dem WAg und dem WA, wird die bestehende Bebauung in diesem Bereich planerisch
gesichert. Dementsprechend werden hier innerhalb des WAg und WA, ,Einzel- und

Doppelhauser" festgesetzt

MI:

Innerhalb des MI wird bewusst auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet und
stattdessen werden groBzligige Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese
sichern zum Einen den Bestand und ermdglichen zum Anderen zuklinftig, im Falle einer
Neubebauung, ein Abriicken der Bebauung von der stark belasteten Kdlner StraBe,
wodurch den gesunden Wohnverhaltnissen, ggf. unterstiitzt durch eine geschlossene
Bebauung, Rechnung getragen wird. Im Bereich der Stooter StraBe wird zukinftig lGber
die festgesetzten Baugrenzen eine durchgangige StraBenrandbebauung erméglicht,
welche zu einer geordneten stadtebaulichen Struktur in diesem Bereich beitragt. Die
vorhandenen Gebdude im hinteren Grundstlicksbereich der Stooter StraBe (Flurstliick 791

und 792) unterliegen dem Bestandsschutz.

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Flachen so gewadhlt, dass sie einen
stadtebaulichen Rahmen setzen, jedoch durch ihre Tiefe auch noch gentigend Flexibilitat
und Variabilitdt bieten. Dennoch sind in allen Baugebieten Uberschreitungen der
rickwartigen Baugrenzen von 2 m flr Terrassen, Terrassenlberdachungen, Balkone,
Erker und eingeschossige Wintergarten zugelassen, um flir die Gliederung und
Gestaltung der geplanten Bebauung ausreichend Spielraum zu gewdhren. Die Bandbreite
der festgesetzten Bauweise tragt auch dazu bei, verschiedene Zielgruppen anzusprechen

und dabei insgesamt ein homogenes Wohnquartier zu sichern bzw. zu schaffen.

5.1.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Zur Sicherung des vorherrschenden Gebietscharakters dirfen innerhalb des WR, nur
Wohngebaude mit je maximal zwei Wohnungen (Wohneinheiten) errichtet werden. Das

Baugebiet grenzt unmittelbar an die 6stlich liegenden Freibereiche und den regionalen
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Grinzug. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass die aufgelockerte Bebauung
in diesem Randbereich in Form von Einfamilienhdausern erhalten bleibt. Die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Wohneinheiten wirde in diesem Bereich
nutzungs- und gebadudetypologisch als Fremdkodrper wirken und den harmonischen

Ubergang zwischen der Bebauung und der freien Landschaft stéren.

Auch flr die Bebauung auf dem heutigen Gartnereigeldande dirfen innerhalb der WA, s
nur Wohngebaude mit je maximal zwei Wohnungen (Wohneinheiten) errichtet werden.
Neben dem aufgelockerten Charakter im Ubergang zwischen Bebauung und freier
Landschaft wird mit dieser Festsetzung in diesem Bereich auch der zusatzliche Verkehr
begrenzt. Die Errichtung von Mehrfamilienhdausern wirde zwangslaufig mehr Verkehr

ausloésen und die Kélner StraBe weiter belasten.

Grundsatzlich ermdglicht die Festsetzung von maximal zwei Wohnungen (Wohneinheiten)
je Wohngebaude aber auch ein familienorientiertes Wohnen mehrerer Generationen unter

einem Dach.

5.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Um im Bereich der Neubebauung einen begriinten Vorgartencharakter zu gewahrleisten,
werden flr die WA; bis WAs; Festsetzungen zur Nutzungsmoglichkeit fir Nebenanlagen in
Vorgartenbereichen getroffen. Im Vorgartenbereich sind daher nur Nebenanlagen, die der
Mullentsorgung dienen, und Fahrradstédnder zuldssig. Sonstige Nebenanlagen sind im
Bereich der Vorgarten nicht zulassig, um ein attraktives und geordnetes StraBenbild zu
erhalten. Der Vorgarten ist definiert als die nicht Uberbaubare Flache zwischen der
Baugrenze und der erschlieBenden Verkehrsflache bzw. Flache fiir Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte.

5.1.6 Flachen fiir Garagen/Carports/Stellpliatze

Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen wird
auf dem jeweils eigenen Grundstick gemaB § 48 BauO NRW erfullt. Dabei liegt der
Stellplatzschlissel des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen
Konzeptes bei einem Stellplatz pro Wohneinheit. Der Abstand zwischen Garage/Carport
und offentlicher Verkehrsflache muss hierbei eine Fahrzeugldange, mindestens jedoch
6 m, betragen. Hierdurch ist vor den Garagen und Carports ausreichend Flache zur
Aufstellung eines Fahrzeugs vorhanden, ohne dass der flieBende Verkehr durch

Warten/Halten beim Ein- und Aussteigen beeintrachtigt wird.

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA;,
WA;, WA, und WAs nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen bzw. den daflir festgesetzten
Flachen zulassig. Die Flachen sind so angeordnet, dass der erforderliche Abstand von 6 m
zur oOffentlichen Verkehrsflache eingehalten wird. Die Festsetzung der Flachen fir

Stellplatze tragt zudem zu einer stadtebaulichen Ordnung des ruhenden Verkehrs bei,
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indem sie an die klinftigen Gebaude angegliedert werden und somit die rlickwartigen

Gartenbereiche von parkenden Fahrzeugen freigehalten werden.

Innerhalb des WA, muss insbesondere aufgrund der von dem Verkehr auf der Kélner
StraBe ausgehenden Luftschadstoffe ein Abstand der U(berbaubaren Flachen von
mindesten 5 m zur Kolner StraBe gewadhrleistet sein. Dies hat zur Folge, dass die
hinteren Gartenbereiche bereits in ihrer GréBe eingeschrankt sind. Zudem machen die
von der Kolner StraBe ausgehenden Larmimmissionen eine kompakte Bebauung
erforderlich, die nicht durch Garagenbauten unterbrochen werden darf, um den
ausreichenden Schutz flir die rickwartigen AuBenwohnbereiche zu gewahrleisten.
Aufgrund des starken Verkehrsaufkommens der Koélner StraBe ist ausschlieBlich eine
fuBlaufige ErschlieBung der Wohnbebauung innerhalb des WA, von der Kdlner StraBe aus
moglich. Vor diesem Hintergrund ist die Errichtung von Ein- und Ausfahrten sowie von
Garagen, Carports und Stellplatzen hier unzuldssig. Die Erflllung der privaten
Stellplatzverpflichtung erfolgt auf der &stlich des WA, festgesetzten Flache fir
Gemeinschaftsstellpldtze. Diese Stellplatze werden dem WA, planungsrechtlich
zugeordnet. Hier ist ausschlieBlich die Errichtung von Stellplatzen zulassig, die Errichtung
von Carports und Garagen ist ausgeschlossen. Durch die Festsetzung der
Gemeinschaftsstellplatze auBerhalb des WA, werden die Gartenbereiche dieses
Baugebietes von parkenden Fahrzeugen freigehalten und der ruhende Verkehr

stadtebaulich geordnet.

Bei den Wohngebieten WR; und WR, sowie WAg und WA, und dem Mischgebiet MI
handelt es sich weitestgehend um die Sicherung der bestehenden Bebauung. Da hier
teilweise bereits in den rickwartigen Grundsticksbereichen Garagen, Carports oder
Stellplatze errichtet sind, soll hier weiterhin die flexiblere Méglichkeit bestehen, diese zu
nutzen, sie durch neue zu ersetzen bzw. Standorte unter Beachtung der
bauordnungsrechtlichen Vorgaben abandern zu kénnen. Vor diesem Hintergrund wird in
diesen Baugebieten auf zusatzliche Festsetzungen flir die Anordnung von Stellpldtzen,

Carports und Garagen verzichtet.

5.1.7 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die Kdlner StraBe, die Stooter StraBe und den Hantenweg
bereits erschlossen. Von der Koélner StraBe aus wird zukiinftig auch die geplante
Neubebauung auf dem heutigen Gartnereigeldande Uber eine StichstraBe erschlossen.
Sowohl die Kdlner StraBe als auch die geplante StichstraBe werden im Plangebiet daher

als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die neu anzulegende 6ffentliche StichstraBe wird als Mischverkehrsflache ausgebildet und
endet in einer Wendemaglichkeit, die fir die Befahrung eines 3-achsigen Miillfahrzeuges

ausreichend dimensioniert ist. Im Einmindungsbereich weist die geplante StichstraBe
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eine Breite von 8,50 m auf, im hinteren Bereich verringert sich die StraBenbreite auf
6,50 m. Der StraBenraum ist damit so dimensioniert, dass hier die zehn erforderlichen

offentlichen Stellplatze untergebracht werden kdénnen.

Abgehend von der StichstraBe erfolgt die weitere innere ErschlieBung Uber drei nach
Norden abgehende private StichstraBen mit einer Breite von 6 m. Zuklinftig wird hiertber
auch die bestehende Wohnbebauung noérdlich des heutigen Gartnereigelandes

erschlossen.

Um den Verkehrsfluss auf der Kolner StraBe insbesondere beim Linksabbiegen in den
Neubaubereich nicht zu stéren, wird die Koélner StraBe innerhalb des heutigen
StraBenraumes im Einmindungsbereich neu geordnet. Hierfiir wird nordlich des neuen
Einmindungsbereiches eine zusatzliche Abbiegespur flir Linksabbieger eingerichtet. Im
~Schatten™ dieser Abbiegespur ermdglicht eine zusatzliche Querungshilfe fliir FuBganger
und Radfahrer sudlich des Einmiindungsbereiches die Querung der Kdlner StraBe. Sowohl
die Linksabbiegespur als auch die Querungshilfe sind als ,vorgeschlagene Aufteilung® in
den Bebauungsplan Ubernommen. Weitere zusatzliche Ein- und Ausfahrten von der
Kélner StraBe aus sind aus verkehrstechnischer Sicht nicht zuldssig und daher im

Bebauungsplan als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend ausgeschlossen.

5.1.8 Ver- und Entsorgungsflachen

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser ist grundsatzlich durch neu
herzustellende Anschlisse an vorhandene Leitungstrassen in der Kolner StraBe
sichergestellt. Die hierfiir erforderlichen neu anzulegenden Leitungstrassen werden in den
geplanten offentlichen und privaten Verkehrsflachen untergebracht, so dass keine

weiteren Festsetzungen flr die Sicherung von Versorgungsleitungen erforderlich sind.

Kraft-Wérme-Kopplung

Der Investor plant die Versorgung der Neubebauung innerhalb des sidlichen Plangebietes
durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW). Hierflir wird im westlichen Teil dieses Bereiches
eine entsprechende ,Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Kraft-
Warme-Kopplung® im Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der Lage des BHKW in
unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung missen bei der Errichtung besondere

Anforderungen beim Immissionsschutz eingehalten werden (s. hierzu Kapitel 5.1.14).

Abwasserbeseitigung

Das Entwasserungskonzept sieht im Siden des Plangebietes eine Mulde sowie ein
Rlckhaltebecken flir die Ableitung des Niederschlagswassers in den Wirtzbach vor. Die
hierfir bendétigten Flachen werden im Plangebiet entsprechend als ,Entsorgungsflache

mit der Zweckbestimmung Abwasser" festgesetzt.

Das auf den privaten Baugrundsticken und den StraBenflachen des heutigen

Gartnereigelandes anfallende Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal
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gesammelt und Uber die geplante Versickerungsanlage in Richtung des an der Ostlichen
Grundstiicksgrenze verlaufenden Gewassers abgeleitet. Die Versickerungsanlage ist
durch landschaftspflegerische MaBnahmen naturnah zu gestalten. Hierzu sind Becken und
Graben in Erdbauweise zu errichten. Der Verlauf des Grabens (Zulauf zum Wirtzbach) ist
innerhalb eines 20 m breiten Korridors mit leicht geschwungenem Verlauf auszubilden.
Die Boéschungen sind mit unregelmaBigen Breiten und Bdschungswinkeln zu profilieren.
Die Sohle ist stellenweise aufzuweiten und mit abflusslosen Mulden zu versehen, in
denen auch wahrend léangerer Trockenphasen Wasser verbleiben kann. Die an die
Bdschungen angrenzenden Flachen sind innerhalb des vorgesehenen 20-m-Korridors mit
heimisch standortgerechten Baum- und Straucharten zu bepflanzen. Das Grabenprofil
und die nicht bepflanzten Bereiche des Korridors sind mit Regio-Saatgut anzusden, nach

Moglichkeit extensiv zu pflegen und 0,5 bis 1 x pro Jahr zu mahen.

Die MaBnahme dient der landschaftsgerechten Einbindung des Entwdsserungsbauwerkes
in die Umgebung sowie der Anreicherung des Bebauungsplangebietes mit naturnahen
und strukturreichen Elementen. Durch die MaBnahme entsteht ein 20 m breiter und rund
90 m langer Streifen aus Gehoélzen, extensiv bewirtschafteten Gras- und Krautfluren

sowie temporar wasserfihrenden Bereichen mit hoher 6kologischer Wertigkeit.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der

Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Miillsammelstelle

Fir die Wohnbebauung an den privaten StichstraBen ist an den Einmindungen zur
PlanstraBe jeweils ein Milltonnensammelstelle festgesetzt, da die StichstraBen keine
ausreichend groBe Wendemadglichkeit fur Millsammelfahrzeuge besitzen. Hier kdnnen am
jeweiligen Abholtag die Mdilltonnen voribergehend abgestellt werden. Alternativ kénnen
die Anwohner zur Abfallentsorgung den Vollservice gemaB der Geblhrensatzung fir die

Abfallentsorgung der Stadt Milheim an der Ruhr nutzen.

5.1.9 Private Griinflachen

Die im Innenbereich des Plangebietes vorhandenen groBzligigen Grinflachen, die im
RFNP als solche dargestellt und Teil eines regionalen Grinzuges sind, werden durch die
Planung erhalten und gesichert. Hierbei werden die rlickwartigen Flachen der Bebauung
an der Kolner StraBe, der Stooter StraBe und dem Hantenweg in der Regel als
Hausgarten genutzt. Da sie auch zukinftig der vorhandenen Wohnnutzung als
Aufenthalts-, Spiel- und Erholungsflache dienen sollen, werden diese Flachen
planungsrechtlich als private Grinflachen festgesetzt und somit auch zuklnftig

entsprechend der Zielsetzungen des RFNP von Bebauung freigehalten.
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5.1.10 Flachen fiir Landwirtschaft

Die im Innenbereich des Plangebietes vorhandenen groBzlgigen Grinflachen, die im
RFNP als solche dargestellt und Teil eines regionalen Grinzuges sind, werden durch die
Planung erhalten und gesichert. Entsprechend der heutigen Nutzung wird der &stliche
Bereich slidlich des Hantenweges als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt und damit
der Ubergang zwischen Siedlungsrand und AuBenbereich erhalten. Die ErschlieBung
erfolgt Uber eine ca. 5 m breite Zufahrt vom Hantenweg aus. Die landwirtschaftliche

Nutzung der Flache ist damit auch zuktinftig gesichert.

Die Fliche spielt im Ubergang zwischen dem Siedlungsrand und dem sich im Osten
anschlieBenden Freiraum eine bedeutende Rolle. Sie ist das Bindeglied zwischen dem
bebautem Bereich und dem Landschaftsschutzgebiet LSG ,Saarn-Selbecker Hochflachen™

(LSG-4607-0015), welches unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzt.

Mit Einleitung des 1. Landschaftsplananderungsverfahrens soll die Flache zukinftig
wieder als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt werden. Bereits im alten Landschaftsplan
von 1982 war die Flache entsprechend festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturgiter
erhalten und der Landschaftsraum als bedeutendes Element fir den lokalen
Biotopverbund erhalten und entwickelt wird. Das maBig artenreiche Grinland ist
Bestandteil eines Landschaftsraums mit in Teilbereichen hoher struktureller Vielfalt, der
Lebensraum fur eine Vielzahl zum Teil gefdhrdeten Tier- und Pflanzenarten und
Pflanzengesellschaften bietet. Gleichzeitig tragt die Flache zur Erhaltung des
Landschaftsraumes fir die siedlungsnahe Erholung im Ballungsraum als Bestandteil des
regionalen Freiraumsystems im Ruhrgebiet (,Uberregionaler Griinzug") bei. Das
Landschaftsschutzgebiet dient als Lebensraumerweiterung und Schutzzone zu den
angrenzenden Naturschutzgebieten ,Oberlaufe des Wambachs® und ,Mintarder
Ruhrtalhang und Mintarder Berg" und den geschitzten Landschaftsbestandteilen
,Haubachzulaufe am Brucher Hof"“, ,Oberlauf des Wirtzbaches™ und ,Feuchtwiese am

Breitscheider Bach".

Desweitern dient die Flache nach Aussage der Gesamtstadtischen Klimaanalyse als
Frischluft- und Kaltluftproduktionsgebiet und ist somit von klimatischer Bedeutung. Die
ungehinderte Anstromung der aus Osten kommenden Kaltluft Gber die vorhandenen
Freiflachen des Plangebietes beginstigt die Durchliftung der angrenzenden

Siedlungsbereiche.

5.1.11 Festsetzungen zu Natur und Landschaft

Der landschaftspflegerische Begleitplan (LBP) stellt die Eingriffe in den Naturhaushalt und
in den Baumbestand nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr in

eigenstandigen Bilanzen dar und stellt somit den durch den Bebauungsplan zu
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erwartenden Gesamteingriff als Grundlage fir die fachgerechte Abwagung dar. Der LBP
stuft den nach Berlicksichtigung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
verbleibenden Eingriff als ausgleichbar ein. Der Ausgleich erfolgt vollstédndig innerhalb
des Plangebietes. Somit stehen dem Bebauungsplan die Belange des Naturschutzes und

der Landschaftspflege nicht entgegen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im slidostlichen Bereich des Plangebietes werden die vorhandenen Grinstrukturen durch
die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert, aufgewertet und die Einbindung dieser Flachen in die
angrenzenden Freibereiche innerhalb und auBerhalb des Plangebietes garantiert. Die
MaBnahmen gliedern sich in vier unterschiedliche Bereiche, die sich aus den vorhandenen

Strukturen ableiten und flieBen in die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ein.

e Anlage einer Obstwiese (M1):
Im Ubergang zwischen der geplanten Bebauung und der landwirtschaftlichen Flache ist
in Erganzung der beiden vorhandenen Obstbdaume die Anlage einer 8 m breiten
Obstwiese festgesetzt. Hierzu ist eine Obstbaumreihe von sieben weiteren
Obstgehdlzen aus regionaltypischen Sorten als wurzelnackte Obst-Hochstdmme mit
einem Stammumfang 10-12 cm zu pflanzen. Unterhalb der Obstbdaume ist eine 1 bis
2-schirige Wiese (1-2 Mahdgange pro Jahr) zu entwickeln. Alternativ kann die Flache

mit Schafen beweidet werden.

Mit dieser MaBnahme werden o6kologisch hochwertige und das Landschaftsbild
bereichernde Biotope der bauerlichen Kulturlandschaft geschaffen, die einer Vielzahl
an Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bieten und ein wertvolles Nahrungshabitat fur
im Untersuchungsgebiet vorkommende Tierarten darstellen. Zudem bindet die

Obstbaumreihe die geplante Wohnbebauung in die anschlieBende freie Landschaft ein.

e Anlage von Extensivgriinland (M2):
Ostlich an die geplante Bebauung des WAs bzw. an die Wendeanlage anschlieBend
wird die Entwicklung einer extensiven Griinlandflache festgesetzt, die den zentralen
Bereich der MaBnahmenflachen im sldostlichen Plangebiet einnimmt. Fir die
Entwicklung als Extensivgrinland sind vorhandene Strukturen der ehemaligen
gartenbaulichen Nutzung wie Pflanztische, Wegebefestigungen, nicht zum Erhalt
festgesetzte Baumschulgehdélze und Komposthaufen zu entfernen. Durch Nachsaat mit
Saatgut aus dem genetischen Ursprungsgebiet (Regiosaatgut) ist eine geschlossene
Vegetationsdecke zu initiieren. Der Nahrstoffgehalt des Bodens ist in einer 5-jahrigen
Ausmagerungsphase durch mindestens 3-malige jahrliche Mahd und Austragen des

Mahdgutes zu reduzieren.

Nach der Ausmagerungsphase ist die Wiese einmal jahrlich zu mahen, wobei die Mahd

frihestens ab dem 15. September zuldssig ist. Das Mahgut ist aus der Flache
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auszutragen. Alternativ kann die Flache mit Schafen beweidet werden. Das Ausbringen

von jeglichem Dilinger sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Die MaBnahme dient der Schaffung eines Biotopkomplexes aus unterschiedlichen
Gehdlzstrukturen und extensiv  genutzten Offenlandbereichen, die einen
strukturreichen Lebensraum fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten bilden. Die
MaBnahme dient somit auch dem Erhalt bzw. dem Ersatz der Nahrungshabitate fir

Fledermause.

e Anlage eines Waldmantels (M3):
Unmittelbar angrenzend an die 0Ostliche Plangebietsgrenze verlauft der Wirtzbach.
Dessen Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Zur 6kologischen Aufwertung
dieses Gewasserrandstreifens ist innerhalb des Plangebietes entlang der stiddstlichen
Plangebietsgrenze ein 15 m breiter Waldmantel mit lebensraumtypischen Baum- und
Straucharten anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind
mindestens in der Qualitat 2x verpflanzte Straucher, 120-150 cm hoch und in einem
Pflanzverband von 1,5 m x 1,5 m fachgerecht zu pflanzen. Aus naturschutzrechtlicher
Sicht ist zur Vermeidung von Florenverfalschung Pflanzenmaterial aus dem
genetischen Ursprungsgebiet, hier Vorkommensgebiet 4 (§ 40 BNatSchG) bzw. bei
Forstpflanzen aus dem fir die jeweilige Baumart relevanten forstlichen
Herkunftsgebiet nach dem  Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) bzw. der
Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung (FoVHgV) zu verwenden. Vor
diesem Hintergrund sind als Baum- und Straucharten Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus), Hasel (Corylus avellana), WeiBdorn (Crataegus
monogyna), Wildapfel (Malus sylvestris), Schlehe (Prunus spinosa), Faulbaum
(Rhamnus frangula) sowie Hundsrose (Rosa canina) zulassig. Innerhalb des
Pflanzverbandes sind die Baum- und Straucharten gemischt anzuordnen, wobei
Gruppen zu je 5-7 Stick je Art zu bilden sind. Die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren

nach Anpflanzung gegen Wildverbiss zu schitzen.

Neben der 6kologischen Aufwertung des bachbegleitenden Gehoélzstreifens dient diese
Festsetzung der Verbesserung der Funktion als Flugkorridor flir Fledermause sowie der

Schaffung wertvoller Ubergangsbereiche zwischen Offenland- und Gehélzbiotopen.

e Anlage einer Strauchpflanzung (M4):
Die innerhalb des Plangebietes zu entwickelnde extensive Grinlandflache dient dem
Erhalt bzw. dem Ersatz von Nahrungshabitaten flir Fledermduse. Um die Stoérung der
Tiere durch die Lichter des Kraftverkehrs innerhalb des zukilinftigen Baugebietes zu
reduzieren, ist im Anschluss an die Wendeanlage der geplanten o&ffentlichen

Verkehrsflache ein 5 m breites Gebiisch mit lebensraumtypischen Straucharten zu
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pflanzen, zu entwickeln und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Zur
Anreicherung der Landschaft mit Gehdlzstrukturen sowie dem Schutz von im
Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Fledermadusen ist diese
Strauchpflanzung nordlich der Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung
Abwasser in einem 5 m breiten Streifen weiterzufihren. Die Gehdlze sind mindestens
in der Qualitat 2x verpflanzte Straucher, 120-150 cm hoch, in 3 Reihen und in einem
Pflanzverband von 1,2 m x 1,2 m zu pflanzen. Aus naturschutzrechtlicher Sicht ist zur
Vermeidung von Florenverfdlschung Pflanzenmaterial aus dem genetischen
Ursprungsgebiet, hier Vorkommensgebiet 4 (§ 40 BNatSchG), bzw. bei Forstpflanzen
aus dem flr die jeweilige Baumart relevanten forstlichen Herkunftsgebiet (FoVG,
FoVHgV) zu verwenden. Vor diesem Hintergrund sind als Straucharten Weidorn
(Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Ohr-Weide (Salix aurita), Sal-
Weide (Salix caprea), Asch-Weide (Salix cinerea), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) sowie Gewodhn. Schneeball (Viburnum opulus) zulassig. Innerhalb des

Pflanzverbandes sind die Straucharten in Gruppen zu 3-5 Stick gemischt anzuordnen.

e FEinfriedung
Die MaBnahmenflachen M1, M2 und M4 sowie die Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung Abwasser grenzen unmittelbar an die Wohnbebauung an. Zum
Schutz der MaBnahmenflachen und um eine Ausdehnung der privaten Garten in diese
Flachen zu verhindern, sind die Flachen zu den Allgemeinen Wohngebieten WA;, WA,
und WA;s sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache dauerhaft mit einem Stabgitterzaun mit

einer Mindesthdéhe von 1,20 m einzufrieden.

e Anpflanzung von StraBenbdumen
Im Bereich der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 6 Baume
anzupflanzen. Fir die Pflanzung sind mindestens mittelkronige Laubbdaume
auszuwahlen, die in der GALK-StraBenbaumliste (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz
e.V. - GALK-StraBen-Baumliste, Arbeitskreis Stadtbaume, in der jeweils aktuellen
Fassung) mindestens als ,geeignet" eingestuft sind. Diese Arten sind u.a. besonders
streusalzrobust und bruchfest. Durch die Anpflanzung der StraBenbaume wird der
StraBenraum gegliedert und das Ortsbild aufgewertet. Dariber hinaus haben die
StraBenbdume positive Wirkungen auf das Mikroklima innerhalb des Plangebietes und
dienen Tieren als Lebensraum. Die Baumneupflanzungen gleichen Baumverluste im

Plangebiet entsprechend Baumschutzsatzung der Stadt Mlilheim an der Ruhr aus.

e Dachbegriinung von Carports und Garagen
Der Bau von Garagen und Carports fihrt zur Versiegelung von Boden, zum Verlust von
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, sowie zu lokalklimatischen Veranderungen. Zur
Minderung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt (Retention von

Niederschlagswasser), zur Schaffung eines Ersatzlebensraums fir Tiere, hier

26



Bebauungsplan ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil A: Begriindung

insbesondere Insekten und zur Erreichung positiver lokalklimatischer Effekte wird eine
extensive Dachbegriinung flir Carports und Garagen festgesetzt. Die Dachflachen sind
dauerhaft mit handelsiblichen Begriinungsarten gemaB der FLL-Richtlinie
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) flr Planung,
Ausflihrung und Pflege von Dachbegriinungen mindestens extensiv zu begrinen und

dauerhaft zu erhalten.

Die Dachbegriinung gilt verpflichtend beim Neu- bzw. Ersatzbau von Carports und
Garagen. Bereits bestehende Anlagen unterliegen dem Bestandsschutz und missen

nicht umgerlstet werden.

Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im sitdostlichen Plangebiet sind insgesamt 17 Baume zum dauerhaften Erhalt
festgesetzt. Die Baume dienen flir allgemein, besonders und streng geschitzte Tierarten
als Leitstruktur und fordern die natlrlichen Quartierstrukturen. Zudem pragen sie das
Erscheinungsbild im Ubergang zwischen der geplanten Bebauungsstruktur und der
anschlieBenden freien Landschaft. Negative Beeintrachtigungen durch BaumaBnahmen
insbesondere auf Gehdlzstrukturen mit langeren Entwicklungszeiten sind zu vermeiden.

Mit dieser Festsetzung werden die Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert.

5.1.12 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Die Artenschutzprifung II (ASP II) kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung von
verschiedenen Schutz- und VermeidungsmaBnahmen keine Verbotstatbestéande gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden.

Vor diesem Hintergrund duirfen Fall- und RodungsmaBnahmen nur in der Zeit vom 01.10.
bis vor dem 01.03., also auBerhalb der Brut-, Setz- und Aufzuchtzeiten, durchgefiihrt
werden. Die Arbeiten dirfen grundsatzlich nur durch qualifiziertes Fachpersonal und in
vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehodrde der Stadt Milheim an der
Ruhr erfolgen. Im Vorfeld der Fall- und RodungsmaBnahmen sind HoOhlen und
Habitatstrukturen mittels Hubsteiger zu untersuchen. Bei Funden von Quartieren bzw.
Individuen ist die Untere Naturschutzbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr zu

informieren und sind mit ihr weitere MaBnahmen abzustimmen.

Des Weiteren sind Gebdude bei Sanierung und Abriss vor Baubeginn durch qualifiziertes
Fachpersonal und in vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der
Stadt Milheim an der Ruhr zu kontrollieren. Bei Funden von Quartieren bzw. Individuen
ist die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr zu informieren und

sind mit ihr weitere MaBnahmen abzustimmen.

Als weitere SchutzmaBnahme innerhalb des Plangebietes ist auf Grundstiicken, die an die
festgesetzten MaBnahmenflachen, die Flache fir die Landwirtschaft und die private

Grinflache grenzen, eine auf diese Flachen gerichtete Beleuchtung unzulassig, um eine
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negative Beeinflussung der Habitatstrukturen zu verhindern. Streulicht ist durch
Abschirmung zu mindern. In den Gartenbereichen des Plangebietes ist eine fledermaus-

bzw. insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

5.1.13 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung der Bestandsbebauung innerhalb des WA¢ ist Uber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte gesichert. Hierbei wird die Bestandsbebauung Kélner StraBe 409 bis 415
Uber einen privaten Wohnweg (Breite 3 m) von der Koélner StraBe aus und die
Bestandsbebauung Koélner StraBe 419 und 419a Uber die neu zu errichtenden privaten
StichstraBen erschlossen. Um die zukilinftigen Nutzungsanspriche zugunsten der Anlieger
und der Ver- und Entsorgungstrager zu regeln, werden entsprechende Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt. Da der private Wohnweg sowie die privaten StichstraBen
lediglich zur ErschlieBung der bestehenden Wohngebaude dienen, besteht kein
offentliches Interesse an der Nutzung dieses Wohnweges bzw. der StichstraBen. Die

Rechte sind grundbuchrechtlich zu sichern.

5.1.14 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schdadlichen

Umwelteinwirkungen

Um die gesunden Wohnverhaltnisse innerhalb des Plangebietes sicherzustellen, wurden
die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen in einer schalltechnischen
Untersuchung (Schallgutachten fir den Bebauungsplan ,Kdlner StraBe/Stooter StraBBe -
I 25" der Stadt Milheim an der Ruhr) ermittelt und beurteilt und entsprechende

Festsetzungen abgeleitet.

Verkehrsldrm
Das Plangebiet ist gepragt durch die Verkehrslarmemissionen der umgebenden StraB3en,
insbesondere der Kélner StraBe. Dariber hinaus entsteht auch durch die neu geplante

ErschlieBungsstraBe Verkehrslarm.

Im Rahmen des Schallgutachtens flr das Bebauungsplanverfahren wurden die
Prognosedaten der ,Verkehrlichen Untersuchung der Anbindung des Bebauungsplanes
Kdlner StraBe/Stooter StraBe - I 25" verwendet und die Beurteilungspegel mit den
Orientierungswerten der DIN 18005 und der 16. BImSchV verglichen. Dort, wo
Uberschreitungen der Orientierungswerte auftreten, sind SchallschutzmaBnahmen zu
treffen. Dies konnen aktive SchallschutzmaBnahmen, wie die Errichtung von
Larmschutzwanden, oder eine Larmreduktion durch die Eigenabschirmung der Gebdude
selbst sein. Darlber hinaus sind auch passive SchallschutzmaBnahmen, also die
Errichtung der Gebdaude mit Materialien, die ein bestimmtes SchalldammmaB aufweisen,
moglich. Ziel ist jeweils die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse. Dies gilt auch fur die

AuBenwohnbereiche, also Terrassen, Balkone und Loggien. Hier sollen Beurteilungspegel
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von 60 dB(A), welche dem Tagwert der DIN 18005 flr ein Mischgebiet entsprechen, nicht

Uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Flachen des Plangebiets unterscheiden sich in zwei Teilbereichen: Der
nordliche Teil entlang der Kolner StraBe, der Stooter StraBe und des Hantenwegs ist
bereits heute bebaut. In diesem Bereich soll die Bebauung auch kinftig planungsrechtlich
gesichert werden. Der sldliche Teil, auf dem sich heute eine Gartnerei befindet, soll
kiinftig fir eine Wohnbebauung nutzbar gemacht werden. Hier wird als Art der Nutzung

~Allgemeine Wohngebiete" festsetzt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der
Kbélner StraBe sowohl als freie Schallausbreitung als auch unter Berlicksichtigung des

vorhandenen Gebdaudebestands berechnet.

In der Berechnung der Beurteilungspegel bei einer freien Schallausbreitung, sprich ohne
die Berlcksichtigung bereits heute aufstehender Gebaude, wird deutlich, dass die Kdlner
StraBe die maBgebliche Larmquelle fir das Plangebiet ist. Im direkten Nahbereich der
Kbélner StraBe werden im Bereich der Bestandsbebauung innerhalb des Mischgebietes
Beurteilungswerte von bis zu 72 dB(A) tagsiber und 67 dB(A) nachts erreicht, im
Allgemeinen Wohngebiet Werte von bis zu 71 dB(A) tagstber und 65 dB(A) nachts. Diese
Werte liegen nicht nur Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 flir Mischgebiete
(60 dB(A) tags/50 dB(A) nachts) bzw. flir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)
tags/45 dB(A) nachts), sondern auch Uber den als gesundheitsgefahrdend geltenden
Werten von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Entlang der Stooter StraBe und des
Hantenwegs reduzieren sich die Verkehrsldrmimmissionen mit zunehmender Entfernung

von der Kolner StraBe.

Im Bereich der Bestandsbebauung, welche sich als direkte StraBenrandbebauung an der
Kdlner StraBe darstellt, sind aktive SchallschutzmaBnahmen zur Verbesserung der
Larmsituation nicht moglich. In der Betrachtung der Beurteilungspegel an den
Bestandsfassaden wird jedoch ersichtlich, dass jene Gebaude, die als
StraBenrandbebauung entlang der Koélner StraBe errichtet wurden, durch die eigene
Larmabschirmung eine rickwartige Fassade haben, an welchen tagsiiber mindestens die
Orientierungswerte der DIN 18005 flir Allgemeine Wohngebiete und nachts die Werte flr
Mischgebiete eingehalten werden. Durch eine angepasste Ausrichtung der Grundrisse
kénnen in diesem Bereich larmempfindliche Raume, wie z.B. Schlafrdume, so
ausgerichtet werden, dass sie zu der weniger verlarmten Gebdudeseite orientiert sind.
Auch die auf der von der Kdlner StraBe abgewandten Gebaudeseiten und Freiflachen
liegenden AuBenwohnbereiche werden durch die Abschirmung der Gebaude so geschuitzt,
dass dort AuBenwohnbereiche in Bereichen mit Beurteilungspegeln unter 60 dB(A)

angeordnet werden kdnnen.
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Schwieriger stellt sich die Situation flir die Gebdude Kolner StraBe 409 bis 415 dar, die
nicht straBenbegleitend zur Kélner StraBe ausgerichtet sind. Diese wurden auf Grundlage
des § 34 BauGB erst 2015 genehmigt. Hier gibt es keine Eigenabschirmung der Gebaude,
welche flr eine ruhige Fassade und larmgeschitzte AuBenwohnbereiche sorgt. Daher
wurde im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens geprift, inwieweit die Errichtung
einer Larmschutzwand zwischen der Kélner StraBe und den privaten Grundsticken zu
einer Larmreduzierung in den Gartenbereichen flihrt. Geprift wurden die Wandhdhen
2m, 3m, 4m und 5m. Bei keiner dieser berechneten Wandhdhen werden
Beurteilungspegel von < 61 dB(A) erreicht. Dies bedeutet, dass trotz der Errichtung einer
Larmschutzwand kein ausreichender Larmschutz erreicht werden kann, um einen
Aufenthalt im Freien bei Mischgebietswerten (60 dB(A)) zu gewahrleisten und der Schutz
durch bauliche MaBnahmen wie z.B. Wintergarten gesichert werden muss. Da dies sowohl
ohne Errichtung eines aktiven Schallschutzes als auch bei Errichtung einer
Larmschutzwand der Fall ist, wird mit Rlcksicht auf die Bestandsbebauung auf die
Festsetzung einer Larmschutzwand verzichtet. Die gesunden Wohnverhdltnisse im

Gebaudeinneren kénnen lber passive SchallschutzmaBnahmen realisiert werden.

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, langfristig eine Verbesserung des Larmschutzes auch
der Bestandsbebauung zu bewirken: Im Bereich der besonders verlarmten Baufldchen
des Mischgebiets an der Koélner StraBe er6ffnet der Bebauungsplan durch Baugrenzen,
die auch die rickwartigen Grundsticksbereiche einbeziehen, bei einer kilnftigen
Neubebauung der Fléachen die Madoglichkeit eines Abrickens der Bebauung von der
Larmquelle und aus dem gesundheitsgefahrdenden Bereich hinaus. Darliber hinaus
werden passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Dies bedeutet, dass in Abhangigkeit
vom malBgeblichen AuBenlarmpegel bestimmte Anforderungen an das Schallddmmmal
der AuBenbauteile gestellt werden. Fur Bereiche mit einem maBgeblichen
AuBenldrmpegel von > 60 dB(A) sind in Ubernachtungsrdumen zuséatzlich
schallgedampfte Raumliftungen zu errichten. Dies betrifft das gesamte Plangebiet und
damit auch den gesamten Bereich der Bestandsbebauung. Diese Festsetzungen haben
keine direkten Auswirkungen auf die Bestandsbebauung, sind jedoch bei der
Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Geb&uden zu
beachten. Durch diese MaBnahmen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse in den Gebauden

sichergestellt werden.

Fir die AuBenwohnbereiche wird festgesetzt, dass dort Beurteilungspegel von 60 dB(A)
nicht Uberschritten werden dirfen. Dies bedeutet, dass bei der Neuerrichtung von
Terrassen, Balkonen und Loggien Standorte auf der larmabgewandten Seite der Gebaude
gewadhlt werden sollten bzw. sonstige bauliche MaBnahmen zur Larmminderung, wie z.B.

Einhausungen oder die Errichtung von Wintergarten getroffen werden missen.
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Fir den Bereich der geplanten Neubebauung im sidlichen Teil des Plangebiets gilt
ebenfalls, dass der einwirkende Verkehrslarm mit zunehmender Entfernung zur Kélner
StraBe abnimmt. Die Larmimmissionen der neuen PlanstraBe unterschreiten die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, so dass durch den StraBenneubau keine

zusatzlichen Larmkonflikte verursacht werden.

Die Larmemissionen konnten bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs durch die
Anordnung der Gebdude beriicksichtigt werden: Die als WA, festgesetzte Hausgruppe
liegt direkt im Einwirkungsbereich der Kolner StraBe. Gegenlber urspriinglichen
Entwlrfen wurde die Bebauung von der Koélner StraBe als maBgeblicher Larmquelle
abgerlickt, so dass ein Vorgartenbereich von 5 m zwischen der Kdlner StraBe und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache entsteht. Dennoch ergeben sich flir dieses Baufeld an
den der Kélner StraBe zugewandten Fassaden Beurteilungspegel von 69 bis 70 dB(A)
tagsiber und 63 dB(A) nachts. Damit liegen die Pegel oberhalb der Orientierungswerte
der DIN 18005 flir Gebiete mit Wohnnutzungen und auch bereits in Bereichen, in denen
eine Gesundheitsgefadhrdung nicht ausgeschlossen werden kann. Eine Larmschutzwand

soll aus stadtebaulichen Grinden an dieser Stelle nicht errichtet werden.

Damit sichergestellt ist, dass die Hausgruppe im WA, U(ber eine ruhige, von der
Larmquelle abgewandte Fassadenseite verfligt, wird fir diesen Bereich eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Hausgruppe muss eine Mindestlange von 45 m aufweisen. Des
Weiteren ist, auch zum Schutz der dahinterliegenden Bebauung, eine zwingende
Zweigeschossigkeit festgesetzt. So ergeben sich durch die Eigenabschirmung der
Gebaude an der Ostfassade Beurteilungspegel von 55-57 dB(A) tagsiber und 49-
51 dB(A) nachts. Damit werden an dieser Gebdudeseite tagsiiber die Werte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten bzw. um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.
Die Werte fir Mischgebiete, bei denen gesunde Wohnverhaltnisse generell gewahrleistet
werden kdénnen, werden an dieser Fassade tagsiber ausnahmslos eingehalten, nachts

werden diese Werte mit Ausnahme des sidlichsten Immissionsorts eingehalten.

Zur Abschirmung des WA; wird eine beidseitig hochabsorbierende Larmschutzwand mit
einer Luftschalldammung DLR nach DIN EN 1793-2, Tabelle A1, Gruppe B3 von 25 dB <
DLR =< 34 dB festgesetzt, welche die Larmeinwirkungen insbesondere auf die
AuBenwohnbereiche reduzieren soll. Diese Larmschutzwand ist gemaB textlicher
Festsetzung zu errichten, bevor im westlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets - in
einer Tiefe von 35 m, gemessen parallel zur 6stlichen StraBenbegrenzungslinie der Kélner

StraBe, eine Wohnnutzung aufgenommen werden darf.

Dennoch ergeben sich flir den Bereich des Baufeldes in direkter Nahe zur Kdlner StraBe
an den Fassaden Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tagsliber sowie 63 dB(A) nachts,
in den Freibereichen Werte von bis zu 63,1 dB(A). Fir die Baufelder in rdumlicher Nahe

zur Kolner StraBe sind damit bei der Errichtung von AuBenwohnbereichen MaBnahmen

31



Bebauungsplan ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil A: Begriindung

wie die Errichtung von Wintergarten erforderlich. Alternativ kann eine Gebaudestellung
gewadhlt werden, welche flr eine Larmabschirmung der AuBenwohnbereiche sorgt. In der
schalltechnischen Untersuchung wurde exemplarisch der Nachweis gefihrt, dass bei einer
Bebauung des westlichen Teils des Baufelds mit einem Einzelhaus die Beurteilungspegel
fir einen dahinter liegenden Ostgarten bei zwischen 53 und 58 dB(A) liegen. Bei einer
solchen Bebauung waren keine weiteren MaBnahmen zur Einhausung des

AuBenwohnbereichs erforderlich.

Aufgrund der Larmsituation sind auch fiir die Bereiche mit einer neuen Bebauung passive

MaBnahmen zu treffen, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsidnderung von Geb&uden sind
auch in diesem Bereich passive SchallschutzmaBnahmen flir Raume, die nicht nur zum
voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, erforderlich. Aus diesem
Grund sind fir die AuBenbauteile schutzbedirftiger Rdume die SchalldammmaBe geman
DIN 4109-2 (Stand Januar 2018) einzuhalten. Hierbei ergeben sich fir den gesamten
Bereich der Neubebauung Anforderungen an das SchalldammmaB flir AuBenbauteile

gemaB der Tabelle in der textlichen Festsetzung.

Ebenfalls im gesamten Plangebiet sind zusatzlich bei der Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsdnderung von Geb&uden fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
und Ubernachtungsrdume schallgedédmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Hierdurch
wird sichergestellt, dass auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Beliftung

der Raume gewahrleistet ist.

Dartber hinaus wird festgesetzt, dass in den Baufeldern WA;, WA,;, WAg und MI
Einraumwohnungen mit Aufenthaltsraumen, deren Fenster ausschlieBlich der Kélner
StraBe zugewandt sind, nicht zulassig sind. So soll verhindert werden, dass Wohnungen
entstehen, die ausschlieBlich zu der stark von Verkehrslarm belasteten Seite ausgerichtet

sind.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der entsprechende Nachweis zur
Einhaltung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu erbringen. Sofern hierbei durch
einen Sachverstandigen nachgewiesen werden kann, dass ein geringerer maBgeblicher
AuBenldarmpegel bzw. Beurteilungspegel vorliegt, kénnen Ausnahmen von diesen

Festsetzungen getroffen werden.

Durch die Einhaltung der beschriebenen MaBnahmen werden die gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes eingehalten.

Blockheizkraftwerk (BHKW)

Bei der Errichtung des BHKW muss in 3 m Abstand an dem ndrdlich gelegenen Baufeld
der Immissionsrichtwert der TA-Larm in Hohe von 40 dB(A) eingehalten werden. Um dies

zu gewahrleisten, darf der von allen Fassadenelementen und technischen Anlagen des
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BHKW zusammen abgestrahlte Schallleistungspegel 54 dB(A) nicht Uberschreiten.
Zusatzlich ist im Frequenzbereich von 8 — 100 Hz ein Schallleistungspegel von héchstens
39 dB(A) einzuhalten, um tieffrequente Gerausche in der Nachbarschaft und die damit
verbundenen Stérungen auszuschlieBen. Das BHKW mit allen Nebenaggregaten ist so
auszuftihren, dass keine Gerausche mit Tonhaltigkeit oder Impulshaltigkeit entstehen.
Schwingungsibertragungen auf Nachbargebaude sind durch eine schwingungsisolierte

Aufstellung auszuschlieBen.

5.2 Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes und um ein optisch ansprechendes
Einfligen der neuen Baukorper in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden
gestalterische Regelungen getroffen. Diese betreffen insbesondere architektonische
Einheiten, z.B. die zusammenhangenden Baukoérper von zwei Doppelhaushalften. Trotz
allem bleibt kinftigen Bauherren ein ausreichend groBer individueller
Gestaltungsspielraum bei der baulichen Ausfihrung ihres Eigentums auf den einzelnen

Grundsticken.

Zur Unterstitzung des bestehenden Siedlungscharakters werden innerhalb des
Plangebietes Uberwiegend Satteldacher festgesetzt. Dieser Siedlungscharakter spiegelt
sich insbesondere an der StraBenrandbebauung entlang der Kélner StraBe, der Stooter
StraBe und dem Hantenweg wider und wird hier durch die entsprechende Festsetzung
bewahrt. Lediglich fir die Allgemeinen Wohngebiete WA; und WAzs wird auf die
Festsetzung einer Dachform verzichtet. Bei dieser zurlickliegenden Bebauung, die keinen
unmittelbaren Einfluss auf das Siedlungsbild hat, wird den kinftigen Bauherren ein

groBerer Gestaltungsspielraum eingeraumt.

Aus stddtebaulichen Grinden werden besondere Anforderungen an aneinander gebaute
Baukorper gestellt, da sie zusammengehoérige Einheiten darstellen. Solche baulichen
Einheiten sollen durch die Verpflichtung zur gleichen Trauf- und Firsthéhe und der

gleichen Dachneigung auch als solche wahrnehmbar sein.

Fir Garagen und Carports sind im gesamten Plangebiet Flachdacher festgesetzt, wodurch
eine einheitliche Gestaltung unterstlitzt werden soll. Hierzu tragt auch die Ausfihrung

von nebeneinanderliegenden Garagen in gleicher Héhe bei.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen nur untergeordneten Charakter
besitzen. Deshalb zielen die Festsetzungen zur Begrenzung der Dimensionierung darauf
ab, Auswichse in der baulichen Nutzung von Dachgeschossen zu verhindern und die

stadtebauliche Qualitat des optischen Erscheinungsbildes des kiinftigen Baugebietes zu
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sichern. Daher wird ihre Entwicklungslange auf der Dachflache im Bebauungsplan

begrenzt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiet WA, und das Mischgebiet MI ist entlang der Kd&lner
StraBe eine Einfriedung nur als standortgerechte, heimische Heckenpflanzung zulassig.
Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen dirfen Zdaune oder offene Gelander bis zu
1,50 m H6he an der von der StraBenverkehrsflache abgewandten Seite errichtet werden.
Diese Art der Einfriedung gewahrleistet ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
im StraBenraum und bietet gleichzeitig einen Sichtschutz gegeniiber der

hochfrequentierten Kdélner StraBe.

Die Vorgarten sind mit Ausnahme der Hauszuwegungen und Garagenzufahrten
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft mit Strauchern, geschnittenen Hecken,
Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begriinen. Schotterflachen als Gestaltungselement
sind unzuldssig. Mit dieser Festsetzung wird zum einen das optische Erscheinungsbild des
Quartiers positiv unterstitzt. Zum anderen tragen derartig gestaltete Vorgarten zur

okologischen Qualitat bei.

5.2.2 Wasserrechtliche Festsetzungen

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes ist eine

wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers ist die Verwendung von unversiegelten
Metallmaterialien fir Dachflachen, Dach- und Regenrinnen unzuldssig, da durch solche
Materialien schadliche Stoffe ausgeschwemmt und Uber die Versickerungsanlagen in den
Wasserkreislauf gelangen kdnnten. Ein entsprechender Nachweis Uber die Verwendung

geeigneter Materialien ist im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis zu fihren.

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich zwei Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Fiir die zukiinftig planungsrechtlich zulassige
Nutzung dieser Flachen konnte der Gefahrenverdacht flr den Wirkungspfad Boden -
Mensch (direkter Kontakt) und Boden - Nutzpflanzen aufgrund der Uberschreitung der
Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) nicht

ausgeraumt werden. Folgende Flachen sind betroffen:

1. Kélner StraBBe 401, Teilbereiche der Flurstiicke 507, 791 und 792
Chemische Untersuchungen der 20 cm starken Tragschicht unterhalb der asphaltierten
Hofflache ergaben hohe Blei-, Kupfer- und Zinkgehalte. Da die Flache vollstandig
versiegelt ist, gehen derzeit keine Gefahren von der Tragschicht aus. Wird die Flache

entsiegelt, ist die Tragschicht zu beseitigen.
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2. Kolner StraBe 407, Teilbereich des Flurstiicks 508
Die ca. 1 m machtige Auffillung unterhalb der gepflasterten Hofflache auf dem
Flurstlick 508 zeigt leicht erhéhte PAK - Gehalte. Da die Flache vollstandig versiegelt
ist, gehen derzeit keine Gefahren von der Aufflillung aus. Wird die Flache entsiegelt ist
zu gewahrleisten, dass eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze
ausgeschlossen wird. Dies kann lber eine Beseitigung der belasteten Aufflillung oder

durch eine entsprechende Nutzung erreicht werden.

Die vor einer Nutzungsanderung auf den oben genannten beiden Flachen durchgefiihrten
MaBnahmen sind von Sachverstiandigen im Sinne des § 17 LBodSchG

(»Altlastengutachter™) zu begleiten und zu dokumentieren.

Luftverkehrsrechtliche Genehmigung

Das Plangebiet liegt gem. § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) innerhalb des
Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Dusseldorf und zwar im sog. Sektor 23.
Bauvorhaben, die die nach Luftverkehrsgesetz in diesem Bereich festgesetzte Hohe von
136,0 m Uber NHN Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedirfen einer
besonderen Iuftrechtlichen Zustimmung der Bezirksregierung Duisseldorf als
Luftverkehrsbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern flr
Bauvorhaben, die eine Hoéhe von 136,0 m Uber NHN (dberschreiten, keine
Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche Genehmigung gemaB § 12 LuftVG

vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftbeh6rde einzuholen.

7. Stdadtebauliche Kenndaten

Plangebiet 6,130 ha
Mischgebiet 0,420 ha
Allgemeines Wohngebiet 1,465 ha
Reines Wohngebiet 0,800 ha
Offentliche ErschlieBung 0,470 ha
Private ErschlieBung 0,085 ha
Private Grunflache 0,870 ha
Landwirtschaftliche Flache 1,245 ha
MaBnahmenflache M1 - M4 0,595 ha
Flachen flir Versorgungsanlagen 0,180 ha
(davon Blockheizkraftwerk/Niederschlagswasserbeseitigung 0,02 ha/0,16 ha)
Anzahl Wohneinheiten (neu geplant) ca. 40
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8. Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des

Abwagungsprozesses sowie von Planungsalternativen

8.1 Verfahren und Abwagungsprozess

Fir das heutige Gartnereigelande wurde 2016 zunachst seitens eines Investors ein
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBB) gestellt. Der
VBB sah im hinteren Bereich des heutigen Gartnereigeldandes die Errichtung von 40
Wohneinheiten in Form von Doppel- und Reihenhausern vor. Entlang der Kdlner StraB3e
plante der Investor auf Grundlage des § 34 BauGB zusatzlich die Errichtung eines
mehrgeschossigen Wohngebdudes (Seniorenresidenz) inklusive Ladenlokalen im
Erdgeschoss. Die Einleitung des VBB wurde seitens der Politik jedoch abgelehnt und die
Verwaltung beauftragt, ein stadtebauliches Konzept fiir den Bereich slidlich der Stooter
StraBe bzw. des Hantenweges zwischen Koélner StraBe im Westen und Wirtzbach im
Osten unter Einbeziehung des Gartnereigelandes zu erstellen. Hierbei sollten die im
Regionalen Fldachennutzungsplan als Freibereiche dargestellten Teile des Plangebietes
auch als solche gesichert werden. Entsprechend wurde seitens der Verwaltung der
Bebauungsplan ,Koélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" eingeleitet und die
Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger

offentlicher Belange durchgefihrt.

Aufgrund der Ergebnisse der Beteiligungen und der im weiteren Verfahren erstellten
Gutachten ergaben sich fiir die Neubebauung im Bereich des heutigen Gartnereigelandes
Restriktionen, die bei der weiteren Planung beachtet werden mussten und sich im
stadtebaulichen Konzept widerspiegeln. So 18st der stdlich des Plangebietes angrenzende
Waldbestand einen 20 m-Abstand zwischen der sldlichen Plangebietsgrenze und der
geplanten Neubebauung aus. Im Bereich der Kdélner StraBe muss insbesondere aufgrund
der von dem Verkehr auf der Kélner StraBe ausgehenden Luftschadstoffe ein Abstand der
Neubebauung von mindesten 5 m zur Kdlner StraBe gewdhrleistet sein. Des Weiteren
muss die ErschlieBung der bestehenden Bebauung nérdlich des Gartnereigelandes
gesichert werden. Nordlich der geplanten Neubebauung dient eine 8,00 m breite
Pflanzflache entlang der landwirtschaftlichen Flache als Puffer zwischen Bebauung und
Freiraum. Der sudostliche Teilbereich des  Plangebietes wird auch aus
artenschutzrechtlichen Grinden von Bebauung freigehalten. Zudem ist dieser Bereich im
RFNP als Flache flUr die Landwirtschaft dargestellt und als regionaler Griinzug gesichert.
Letztendlich liegt dem Bebauungsplan flir das heutige Gartnereigelande ein
stadtebauliches Konzept des zukilinftigen Bautragers zugrunde, welches im Vorfeld mit

den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt abgestimmt wurde.

Aufgrund der viel befahrenen Kolner StraBe und der damit verbundenen hohen

Larmbelastung ist zum Schutz der geplanten Wohnbebauung im Siden des Plangebietes
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die Errichtung einer Ldarmschutzwand erforderlich. Nach Priafung unterschiedlicher
Wandhoéhen und deren Auswirkungen wurde die Larmschutzwand entlang der Koélner
StraBe mit einer H6he von 3 m und entlang der sidlichen Plangebietsgrenze mit einer

Hohe von 2 m festgesetzt.

8.2 Planungsalternativen

Unter Berlicksichtigung der Zielaussagen des Regionalen Flachennutzungsplanes, der fir
die jeweiligen Bereiche des Plangebietes Wohnbauflachen bzw. Flache fir die
Landwirtschaft darstellt und der entsprechenden Zielsetzungen der Stadt, fur neue
Wohngebiete vorrangig die zur Verfigung stehenden Innenbereiche und bereits
vorgenutzte Flachen zu entwickeln, sind grundsatzlich keine planerischen Alternativen fir

das Plangebiet zu erkennen.

Der GroBteil des Plangebietes wird in seinem Bestand gesichert, so dass sich durch die
Planung keine wesentlichen Anderungen zur heutigen Situation ergeben. Im sidlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich derzeit noch ein Gartnereibetrieb, der kurzfristig
aufgegeben wird. Durch die ,Nullvariante™ wirde auf dem heutigen Gartnereigelande
nach Aufgabe des Betriebes eine stadtebaulich unerwlinschte und unattraktive Situation
entstehen. Die aufstehenden Verkaufs- und Gewachshauser wirden verfallen, im Bereich
der heutigen Baumschule wiirde sich der Geh6lz- und Strauchbestand weiterentwickeln.
Eine Nachnutzung der bereits heute weitestgehend durch die Gartnerei versiegelten
Flachen durch eine zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Reihen- und
Doppelhausern beugt dieser Entwicklung vor. Die Bereiche der heutigen Baumschule
werden von Bebauung freigehalten. Durch die neuen Wohneinheiten werden der Stadtteil

Selbeck und seine Infrastruktureinrichtungen gestarkt.

9. Stadtebaulicher Vertrag

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsplan. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde bekannt, dass der Bereich der heutigen Gartnerei im Siden
des Plangebietes von dem Eigentimer an einen Bautrager verauBert werden soll. Vor
diesem Hintergrund wird zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes flr die

Flachen der heutigen Gartnerei und Baumschule ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Innerhalb dieses Vertrages werden u.a. Regelungen zur ErschlieBung der Wohngebiete
WA, s getroffen. Fir die Anbindung dieser Wohngebiete an die Kdlner StraBe ist die
Einrichtung eines Linksabbiegers sowie einer Querungshilfe flir FuBganger erforderlich.
Diese erforderlichen UmbaumaBnahmen im Bereich der Kdlner StraBe erfolgen, genau
wie die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung innerhalb des sidlichen Plangebietes, in
Abstimmung mit dem Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau der Stadt Milheim an der Ruhr

durch den Bautrager und gehen im Nachgang in stadtischen Besitz Uber. Zusatzlich ist

37



Bebauungsplan ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil A: Begriindung

fir die ErschlieBung der WA; s der Bau eines Regenwasserkanals mit angeschlossenem

Rickhaltebecken erforderlich. Auch diese sind durch den Bautrager zu erstellen.

Des Weiteren werden innerhalb des stadtebaulichen Vertrages der Ausgleich flir den in
Natur und Landschaft entstehenden Eingriff geregelt sowie artenschutzrechtliche

MaBnahmen vereinbart, um den Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu entsprechen.

Seitens des Landschaftsverbandes Rheinland - Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland besteht die Vermutung innerhalb des Plangebietes noch Reste etwaiger
Vorgangerbebauung und -nutzung der historischen Hofanlage Huttenbligel vorzufinden.
Da die archaologische Sachverhaltsermittlung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht
abschlieBend durchgefiihrt werden konnte, wird der Bautrager Uber den stddtebaulichen
Vertrag zu weiteren archdologischen Untersuchungen im Zuge der Baufeldraumung

verpflichtet.

Zudem fordert die Untere Bodenschutzbehdrde im Zuge der Baureifmachung des
Gartnereigelandes die Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts zur Gewahrleistung

der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flr die zukiinftige Nutzung.

Auf Wunsch des Bautrdgers wurde im Bebauungsplan eine ,Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Kraft-Warme-Kopplung" festgesetzt. Bei
der Errichtung eines Blockheizkraftwerkes sind hinsichtlich des Larmschutzes gesonderte
MaBnahmen erforderlich, zu dessen Umsetzung und Einhaltung der Bautrager vertraglich

verpflichtet wird.

Zur Sicherstellung der Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen werden im

stadtebaulichen Vertrag Blirgschaften gefordert bzw. Vertragsstrafen festgelegt.

10. Verwendete Gutachten

Name Blro Datum

Artenschutzprifung - Stufe I (ASP I) | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt Januar
2017

Artenschutzprifung Stufe II (ASP II) | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt
in Zusammenarbeit mit LokPlan - | Mai 2018
Conze & Cordes GbR

Landschaftspflegerischer Begleitplan | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt Dezember

2019
Schallgutachten afi Arno Florke, Ingenieurbtiro fir | Februar
Akustik und Umwelttechnik 2020
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Lufthygienisches Fachgutachten simuPLAN Dezember
2019
Gefahrdungsabschatzung GUB Geologie- und Umwelt- | November
Beratung 2019
Bericht zur archaologischen | Goldschmidt Archaologie & | Februar
Sachverhaltsermittlung Denkmalpflege 2018

Verkehrliche Untersuchung zur | Stadt Milheim an der Ruhr, Amt | Dezember

Anbindung des Bebauungsplans | fir Verkehrswesen und Tiefbau 2017

,Kblner StraBe/Stooter StraBe - 1

25\\

ErschlieBungsplanung isaPlan Ingenieur GmbH Oktober
2019

Entwasserungskonzept isaPlan Ingenieur GmbH September
2019
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Teil B: Umweltbericht

1. Entwurf zum Umweltbericht - Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB wird gemaR
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Stadt Milheim an der Ruhr legt dabei flir den Bebauungsplan fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des

Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB sind die
Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kdénnte, zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern.

Dies betrifft den Untersuchungsumfang, die Untersuchungsmethode und den
Detaillierungsgrad bezogen auf die verschiedenen Schutzglter (Tiere, Pflanzen, Boden,

Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgdter).

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 6,1 ha auf und liegt im sidlichen Stadtgebiet
innerhalb der Gemarkung Selbeck. Es wird von den bestehenden StraBen Kdlner StraBe
im Westen, Stooter StraBe und Hantenweg im Norden, dem Wirtzbach im Osten und den

Flachen eins Gartnereibetriebs im Stden begrenzt.

Mittels des Bebauungsplanes werden die bestehenden Bebauungs- und
Freilandstrukturen im ndérdlichen und mittleren Plangebiet gesichert und erhalten .Als
Nachnutzung fir das heutige Gartnereigelande im sidlichen Plangebiet werden zudem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 40 Wohneinheiten in
Form von Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern mit Garagen, Carports oder Stellplatzen

geschaffen.

Die Stadt Milheim an der Ruhr verfolgt bei der Entwicklung von Wohnbauflachen
zunachst die vorrangige Inanspruchnahme von innerstadtischen Flachen bzw. durch eine
Vornutzung bereits versiegelte Flachen. Mit der Nachnutzung des heutigen
Gartnereibetriebes soll der Vorzug vor einer AuBenentwicklung gegeben werden, um
kompakte Siedlungsstrukturen zu schaffen und die bestehenden technischen und sozialen

Infrastrukturen des Stadtteils Selbeck in ihrer Tragfahigkeit zu starken.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes gemaB einschlagiger Fachgesetze und

Fachpldne

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die im Rahmen der Umweltprifung
ermittelten,

(gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der

voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Begriindung. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die in den Fachgesetzen getroffenen Zielaussagen werden im Folgenden fir die einzelnen

Schutzglter getrennt tabellarisch aufgelistet.

Gesetzliche

Fachplanung /

Schutzgut Grundlage” Zielaussage Gutachten
Mensch und | Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Belange des Umwelt- Regionaler
seine (BauGB) schutzes bei der Aufstellung der Bauleitpléne, Flachennutzungsplan

Gesundheit/
Bevélkerung

insbesondere die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die
Vermeidung von Emissionen

Bundesimmissions-
schutzgesetz
(BImSchG) inkl.
Verordnungen (VO),

hier insb. 16.
BImSchV
(Verkehrslarmschutz
verordnung) sowie
18. BImSchV (Sport-
anlagenldarmschutz-

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphdre sowie
der Kultur- und Sachgtter vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile
und Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen)

verordnung)

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche sowie deren Vorsorge

DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhalt-

nisse fur die Bevolkerung ist ein ausreichender
Schallschutz notwendig, dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort, aber auch
durch stadtebauliche MaBnahmen in Form von
Larmvorsorge und -minderung bewirkt werden
soll

vom 03.05.2010

Klimaanalyse der
Stadt Milheim an
der Ruhr, RVR 2018

Schallgutachten, afi
Arno Florke,
Ingenieurbdro fir
Akustik und
Umwelttechnik,
Haltern am See
Februar 2020

Lufthygienisches
Fachgutachten,
simuPLAN, Dorsten
Dezember 2019

Freizeitlarmerlass
(RdErl, des Ministeri-
ums fir Umwelt u.
Naturschutz, Land-
wirtschaft und
Verbraucherschutz)
vom 23.10.2006

Schutz der Bevdlkerung vor Freizeitlarm

Richtlinie 96/82/EG
des Rates inkl. der
nachf. Anderungen

Durch die sog. Seveso-III-Richtlinie der EU sind
in der Bauleitplanung die Achtungsabstande
storanfalliger Betriebe zu beachten.

Informationen der
Unteren Immissions-
schutzbehorde bzgl.
Storanfalliger
Betriebe in Milheim
an der Ruhr

KrwG

Sachgerechter Umgang mit Abwasser/ Abfalle
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EnEV Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Tiere und Bundesnaturschutz- | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres Landschaftsplan der

Pflanzen/ gesetz (BNatSchG) | eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und | Stadt Milheim an

biolog. Gesundheit des Menschen auch in Verantwor- der Ruhr in der

Vielfalt tung fiir die kiinftigen Generationen im besiedel- |J€Weils aktuellen

Landesnaturschutz- | ten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, | Fassung

gesetz (LNatSchG dass

NRW) - die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der

Forstvermehrungs- Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen

gutgesetz (FoVG) Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie

der Erholungswert von Natur und Landschaft

Forstvermehrungs-

gut-Herkunfts- auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst

gebietsverordnung | @uch die Pflege, die Entwicklung und, soweit

(FoVHgV) erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft.

BauGB Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbe- | Landschaftspflege-
sondere die Belange des Umweltschutzes rischer Begleitplan
einschl. des Naturschutzes und der (LBP), Dirk Glacer -
Landschaftspflege, insbes. Landschaftsarchitekt

AKNW, Essen
- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Dezember 2019
Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Artenschutzrgcht-
e ) - licher Fachbeitrag
Landschaft und die biologische Vielfalt (ASP) Stufe I, Dirk
sowie Glacer- Landschafts-
- die Vermeidung und der Ausgleich voraus- Erchltekt AKNW,
. ) ; o ssen Januar 2017
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- | ASP Stufe II, Dirk
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus- Glacer- Landschafts-
haltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 architekt AKNW,
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen Essen Mai 2018
(Eingriffsregelung nach BNatSchG)
- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der NATURA 2000-Gebiete i.S. des
BNatSchG-

BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/

inkl. VO Bevolkerung)

Landschaft | BNatSchG Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wieder- Landschaftsplan der
herstellung der Landschaft auf Grund ihres Stadt Milheim an
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des der Ruhr in der

LNatSchG NRW Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinf- | jeweils aktuellen
tigen Generationen im besiedelten und unbe- Fassung
siedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der | Landschaftspflege-
Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des rischer Begleitplan
Erholungswertes von Natur und Landschaft (LBP), Dirk Glacer -

Landschaftsarchitekt

BauGB Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich AKNW, Essen
der Landschaft. Dezember 2019

Boden/ Bundes- Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich Landschaftsplan vom

Fliche Bodenschutzgesetz | seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbes. als | Landschaftsplan der

(BBodSchG) ) Stadt Milheim an
- Lebensgrundlage und -raum fur Menschen, |der Ruhr in der

Tiere, Pflanzen, jeweils aktuellen
. . . Fassung
Landesbodenschutz- |-  Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen

gesetz (LBodSchG)

Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fur stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz),

Landschaftspflege-
rischer Begleitplan
(LBP), Dirk Glacer -
Landschaftsarchitekt
AKNW, Essen
Dezember 2019
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- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standort fur Rohstofflagerstatten, fir land-
und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und o6ffentliche
Nutzungen;

Schutz des Bodens/Vorsorgeregelungen gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen

Forderung der Sanierung schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten

Altlastenkataster

Gefahrdungsabschat
zung, GUB Geologie-
und Umwelt-
Beratung, Linen
November 2019

Entwasserungs-
konzept, isaPlan
Ingenieur GmbH,
Leverkusen Oktober
2019

Karte der
schutzwirdigen
Bdéden
BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund Regionaler Flachen-
und Boden (Flachenverbrauch) durch Wieder- nutzungsplan vom
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung | 03.05.2010
und Innenentwicklung Stadtebauliches
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB Klor:]zept/Bebauungs
begrenzen pla
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
inkl. VO Bevdlkerung)

Wasser

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Landeswassergesetz
NRW (LWG NW)

KrwG

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
okologischen Funktionen.

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beein-
trachtigungen, sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit

Niederschlagswasser (bei erstmals bebauten
oder befestigten Flachen) ortsnah versickern,
verrieseln oder in ein Gewdasser einleiten, sofern
es die ortlichen Verhaltnisse zulassen

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevolkerung)

Landschaftsplan der
Stadt Milheim an
der Ruhr in der
jeweils aktuellen
Fassung

Konzepte zur natur-
nahen Entwicklung
von FlieBgewassern
(KNEF)

Gewasserzustands-
bericht der Stadt
Milheim an der Ruhr

Elektronisches
wasserwirtschaftlich
es Verbundsystem
flr die Wasserwirt-
schaftsverwaltung in
NRW (ELWAS-WEB)

Gefahrdungsabschat
zung, GUB Geologie-
und Umwelt-
Beratung, LUnen
November 2019

Entwdasserungs-
konzept, isaPlan
Ingenieur GmbH,
Leverkusen Oktober
2019

BImSchG inkl. VO

s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevdlkerung)
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Luft BImSchG inkl. VO, s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/ Klimaanalyse der
insb. 39. BImSchV Bevélkerung) Stadt Mdlheim an
der Ruhr, RVR 2018
TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft )
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftreinhalteplan
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Ru_hrgeblet 2011,
. . . L Teilplan West
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die
gesamte Umwelt. Lufthygienisches
Fachgutachten,
simuPLAN, Dorsten
Dezember 2019
Geruchsimmissions- | Feststellung und Beurteilung von
richtlinie (GIRL) Geruchsimmissionen unter Berticksichtigung der
Sensibilitdt u. subjektiver Einstellung der
Betroffenen sowie tages- und jahreszeitlicher
Verteilung der Einwirkungen
Klima BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Klimaanalyse der
Landschaft zur Sicherung der Leistungsfahigkeit | Stadt Mdlheim an
des Naturhaushaltes (und damit auch der der Ruhr, RVR 2018
LNatSchG NRW klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage
des Menschen und Grundlage fir seine Erholung
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
inkl. VO Bevolkerung)
Kultur- und | BauGB Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind Denkmalverzeichnis
Sachgiiter insbesondere die Belange der Baukultur, des der Stadt Milheim
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die an der Ruhr
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes zu beachten
Denkmalschutz- Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll | Bericht zur
gesetz NRW zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen. archaologischen
Bei o6ffentlichen Planungen und MaBnahmen sind | Sachverhaltsermitt-
(DSchG NRW) die Belange des Denkmalschutzes und der lung, Goldschmidt
Denkmalpflege zu berticksichtigen. Archdologie &
Denkmalpflege,
Diren Februar 2018
BImSchG s.0. (Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
inkl. VO Bevolkerung)
*in der zum Zeitpunkt der Berichterstellung guiltigen Fassung
1.3 Beriicksichtigung der Ziele und der Umweltbelange

Die Vorgaben aus den Fachgesetzen und Fachplanungen werden im Rahmen des

Planverfahrens z.B. durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen berlicksichtigt. Diese

werden u.a. im Landschaftspflegerischen Begleitplan, auf Grundlage der

Artenschutzprifung sowie unter Kenntnis der weiteren Fachgutachten und Planung

festgelegt.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Allgemeine Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Koélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" liegt im
Sitden der kreisfreien Stadt Milheim an der Ruhr, Regierungsbezirk Dusseldorf, im
Stadtteil Selbeck in unmittelbarer Nahe zur Stadtgrenze Milheim an der Ruhr/Ratingen.
Es wird begrenzt von der Koélner StraBe, der Stooter StraBe und dem Hantenweg sowie
dem Wirtzbach. Naturraumlich gehdért das Plangebiet zur Einheit Bergisch-
Sauerléndisches Unterland in der GroBlandschaft Bergisches Land im Ubergangsbereich
zur westlich angrenzenden Einheit Bergische Heideterrasse in der GroBlandschaft

Niederrheinisches Tiefland.

Das im Landschaftsraum der Niederbergischen Ho6henterrassen lokalisierte
Untersuchungsgebiet wird von den flachen bis leicht geneigten Flachen mit |6ssbedeckten
Plateaus, Kuppen und Hangen des Selbecker Terrassenlandes gepragt, die Uberwiegend
agrarwirtschaftlicher Nutzung unterliegen. Die Taler innerhalb des Landschaftsraums
zeichnen sich dagegen durch Grinlandbewirtschaftung aus. Durch das kleinrdumig
wechselnde Mosaik der Flachennutzung hat sich ein gut strukturierter und &kologisch

wertvoller Landschaftsraum entwickeln kénnen.

2.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/Bevdlkerung

Zu den Grundbedlrfnissen des Menschen gehort das Wohnen und Arbeiten unter
gesunden Umweltbedingungen sowie die  Ausubung von Freizeit- und

Erholungsaktivitaten.

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zur dauerhaften
Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschaft insbesondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen

Bereich zu schitzen und zuganglich zu machen.

Fir die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit/
Bevolkerung™ werden im weiteren Verfahrensverlauf die Aspekte Verkehrslarm, Fluglérm,
storanféllige Betriebe, mdgliche Katastrophen und Unfédlle sowie Erholung und

Regeneration betrachtet.

2.2.1 Bestandsbeschreibung

Verkehrsldrm
Das Plangebiet ist gepragt durch die Verkehrslarmemissionen der umgebenden StraB3en,
insbesondere der Kélner StraBe. Dariber hinaus entsteht auch durch die neu geplante

ErschlieBungsstraBe Verkehrslarm. Fir das dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
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Schallgutachten wurden die Prognosedaten der ,Verkehrlichen Untersuchung der
Anbindung des Bebauungsplanes Kdlner Strasse/Stooter StraBe - I 25" verwendet und
die Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005 und der 16. BImSchV

verglichen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen der
Kdélner StraBe sowohl als freie Schallausbreitung als auch unter Berlicksichtigung des

vorhandenen Gebdaudebestands berechnet.

In der Berechnung der Beurteilungspegel bei einer freien Schallausbreitung, sprich ohne
die Berlcksichtigung bereits heute aufstehender Gebaude, wird deutlich, dass die Kdlner
StraBe die maBgebliche Larmquelle fir das Plangebiet ist. Im direkten Nahbereich der
Kbélner StraBe werden im Bereich der Bestandbebauung innerhalb des Mischgebietes
Beurteilungswerte von bis zu 72 dB(A) tagsiber und 67 dB(A) nachts erreicht, im
allgemeinen Wohngebiet Werte von bis zu 71 dB(A) tagsuber und 65 dB(A) nachts. Diese
Werte liegen nicht nur Gber den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60
dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts) bzw. allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags/ 45 dB(A)
nachts), sondern auch Uber den als gesundheitsgefahrdend geltenden Werten von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Entlang der Stooter StraBe und des Hantenwegs
reduzieren sich die Verkehrslarmimmissionen mit zunehmender Entfernung von der

Kolner StraBe.

Auch fir den Bereich der geplanten Neubebauung im sidlichen Teil des Plangebiets gilt,
dass der einwirkende Verkehrslarm mit zunehmender Entfernung zur Koélner StraBe

abnimmt.

Fluglérm
Das Mullheimer Stadtgebiet ist Flugerwartungsgebiet des Airports Dulsseldorf DUS. Die

damit einhergehende Larmbelastung bezieht sich in erster Linie auf die Ostabflliige auf
den Routen MODRU, RKN, MEVEL. Das Milheimer Stadtgebiet ist von Abflligen bei
entsprechenden Wetterlagen im Mittel zu 25-30% des Jahres betroffen Das zu den
Auswirkung der Routendnderung des Flughafens Ddusseldorf International auf das
Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flr Luftverkehrsforschung (GfL 2006)
weist flr das Plangebiet einen Larmindikator LDEN (Tag/Abend/Nacht-Pegel gemal3 EU-
Umgebungslarm-Richtlinie) von =35 dB(A) bis <40 dB(A) aus. Damit ist die vorhandene
Vorbelastung durch Flugldarm bauleitplanerisch nicht weitergehend relevant, so dass Uber
den Bebauungsplan keine MaBnahmenregelungen erfolgen kénnen. Es wird aber darauf
hingewiesen, dass trotz der - auf die verkehrsreichsten 6 Monate gemittelten -
vergleichsweise niedrigen Immissionsbelastung durch Fluglarm vor Ort ein zeitweises
Beldstigungspotential durch Fluglarm nicht auszuschlieBen ist. Insbesondere die Nutzung
der AuBenwohnbereiche kann bei Nutzung der Betriebsrichtung 05 beeintrachtigt sein.

Aus der ndheren und weiteren Umgebung des Plangebietes liegen Beschwerden vor.
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Energie
Die Energieversorgung des Plangebietes der Stadt Muilheim an der Ruhr basiert

Uberwiegend auf leitungsgebundenen Energietragern von auBBerhalb. Das Plangebiet liegt

im Erdgas-Vorranggebiet der medl GmbH.

Stéranféllige Betriebe

Das Plangebiet liegt im Siiden des Stadtgebietes Miilheims an der Ruhr. Hier befinden
sich keine Storfallbetriebe, die unter die Seveso-III-Richtlinie fallen. Somit sind keine

MaBnahmen erforderlich.

Méagliche Katastrophen und Unfélle

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 3 und der geologischen Untergrundklasse T
zuzuordnen. Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere

DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stltzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Erholung und Regeneration

Die Landschaft des Untersuchungsgebietes und des naheren Umfelds stellt einen landlich
gepragten Ubergangsbereich zwischen dem Selbecker Siedlungsbereich und der freien
Landschaft dar. Das Selbecker Terrassenland besitzt aufgrund seiner guten ErschlieBung
mit Wirtschaftswegen und StraBen eine hohe Bedeutung fiir die siedlungsnahe und lokale
Erholung. Auch flr die reitsportbezogene Freizeitgestaltung nimmt der Raum einen

hohen Stellenwert ein.

Bei den Flachen im Plangebiet selbst handelt es sich derzeit um Flachen, die privat durch
Wohngebaude mit Hausgarten oder gewerblich genutzt werden bzw. um

landwirtschaftliche Flachen, die nicht fir Erholungsnutzungen zur Verfligung stehen.

2.2.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ergaben sich flir das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit/Bevdélkerung® hinsichtlich der betrachteten Aspekte Verkehrsldrm,
Gewerbeldrm, Fluglérm, Energie, stéranfidllige Betriebe, mdgliche Katastrophen und
Unfélle sowie Erholung und Regeneration keine nennenswerten Anderungen zum

heutigen Zustand.

2.2.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung ergdben sich flr das Schutzgut ,Mensch und seine
Gesundheit/Bevolkerung® hinsichtlich der betrachteten Aspekte Fluglérm, Energie,
stéranféllige Betriebe sowie mdgliche Katastrophen und Unfédlle keine nennenswerten

Anderungen zum heutigen Zustand.
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Verkehrslarm

Bei Durchfihrung der Planung entstehen durch die Neubebauung auf dem heutigen
Gartnereigelande im Sidden des Plangebietes zusatzliche Verkehrsbewegungen. Im
Gegenzug entfallen jedoch die Anliefer- und Kundenverkehre der Gartnerei. Durch den
StraBenneubau ergeben sich nach 16. BImSchV keine wesentlichen negativen
Auswirkungen. Auch fur die Bestandsbebauung wird sichergestellt, dass bei
Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Gebduden gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Gewerbeldrm

Innerhalb des stlidlichen Plangebietes ist zuklinftig die Moglichkeit gegeben, die geplante
Neubebauung Uber ein Blockheizkraftwerk zu versorgen. Dieses zahlt aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht als gewerbliche Anlage, von der aus larm- und
schwingungsbedingte Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung ausgehen

konnen.

Erholung und Regeneration

Bei Durchfihrung der Planung kommt es insbesondere im sidlichen Bereich des
Plangebietes zunachst zu Vegetations- und Gehdlzverlusten. Da es sich um Flachen des
heutigen Gartnereibetriebes handelt, werden qualifizierte Flachen flir Erholung und
Regeneration jedoch durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die Vegetations- und
Gehdlzverluste werden innerhalb des Plangebietes kompensiert und somit durch die

Planung neue Grinstrukturen geschaffen.

2.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Fir das Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit/Bevélkerung®™ sind hinsichtlich der
betrachteten Aspekte stéranféllige Betriebe sowie mdgliche Katastrophen und Unfélle

keine gesonderten MaBnahmen erforderlich.

Verkehrsldrm
Innerhalb des  Plangebietes  werden sowohl aktive als auch passive

SchallschutzmaBnahmen zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse festgesetzt.

Im Bereich der Bestandsbebauung ist die Errichtung von aktiven SchallschutzmaBnahmen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten nicht mdglich. Zur Abschirmung der geplanten
Bebauung im Sid-Westen des Plangebietes wird eine beidseitig hochabsorbierende
Larmschutzwand festgesetzt, welche die Larmeinwirkungen insbesondere auf die
AuBenwohnbereiche reduzieren soll. Des Weiteren sorgt entlang der Kélner StraBe die auf
45 m festgesetzte Lange der Hausgruppe sowie die zwingende Zweigeschossigkeit der
Neubebauung flr eine Larmabschirmung der eigenen AuBenwohnbereiche sowie der

dahinterliegenden Bebauung.
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Dartber hinaus sind auch passive SchallschutzmaBnahmen, also die Errichtung der

Gebaude mit Materialien, die ein bestimmtes SchalldammmaB aufweisen, festgesetzt.

Fluglérm
Ein zeitweises Beldstigungspotential durch Fluglarm innerhalb des Plangebietes ist nicht

auszuschlieBen. Im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wird daher auf die
vorhandene Gerdauschbelastung durch Fluglarm hingewiesen, auch wenn diese aus

bauleitplanerischer Sicht nicht weiter relevant ist.

Gewerbeldrm

Zur erforderlichen Einhaltung des Immissionsrichtwertes der TA-Ldrm in Hohe von
40 dB(A) an dem nordlich gelegenen Baufeld wund zur Vermeidung von
Schwingungsubertragungen sind innerhalb des Bebauungsplanes entsprechende
Festsetzung zu den Anforderungen an das BHKW getroffen worden. Diese sind im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Energie
Innerhalb des sidlichen Plangebietes wird eine ,Flache flir Versorgungsanlagen mit der

Zweckbestimmung Kraft-Warme-Kopplung" festgesetzt. Dies ermdglicht z.B. die
Errichtung eines Blockheizkraftwerkes zur Energieversorgung der geplanten Bebauung in

diesem Bereich.

Erholung und Regeneration

Die bestehenden Freibereiche sidlich der Stooter StraBe und des Hantenweges bzw.
Ostlich der Koélner StraBe werden im Bebauungsplan als private Grinflache bzw. Flache
fir die Landwirtschaft festgesetzt und somit dauerhaft erhalten. Durch die im sidlichen
Bereich des Plangebietes neu entstehenden Hausgdrten mit ihren Grinstrukturen
ergeben sich neue Freibereiche, die den Bewohnern der Neubebauung zur Erholung und

Regeneration dienen.

2.2.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine

Gesundheit/Bevdlkerung

Die betrachteten Aspekte stéranféllige Betriebe sowie mdégliche Katastrophen und Unfélle
des Schutzgutes ,Mensch und seine Gesundheit/Bevélkerung® sind durch die Planung

nicht betroffen.

Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes werden bei freier Schallausbreitung insbesondere im
Nahbereich der Kolner StraBe die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fir
Mischgebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum
teils deutlich Uberschritten. Um das Plangebiet unter dem Aspekt der gesunden
Wohnverhdltnisse zu entwickeln, werden geeignete MaBnahmen zum Erreichen eines

ausreichenden Schallschutzes, wie Abricken der Baufelder von der Kolner StraBe,
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Eigenabschirmung durch Gebdudestellung/Gebaudelange/Geschossigkeit, Errichtung
Larmschutzwand, Schalldammung von AuBenbauteilen, festgesetzt. Die ausreichenden
Anforderungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen sind im

Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

> Grad der Betroffenheit: , betroffen"

Fluglérm
Das gesamte Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des

Flughafens Disseldorf International. Zweitweise geringe Gerauschbelastungen kdnnen

daher nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

» Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

Gewerbeldrm
Bei der Errichtung des Blockheizkraftwerkes sind spezielle Anforderungen an die
technische Ausflihrung bzgl. der Larmimmissionen und Schwingungsibertragungen zu

beachten. Diese missen eingehalten und nachgewiesen werden.

» Grad der Betroffenheit: , betroffen™

Energie
Durch den Neubau von Wohngebieten entsteht ein héherer Energiebedarf. Innerhalb des

stdlichen Plangebietes wird eine Versorgungsflache fir ein Blockheizkraftwerk
festgesetzt, wodurch die Méglichkeit zur Nutzung dieser alternativen Energieversorgung
besteht. Zudem sind Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen nach § 14 BauNVO im Bebauungsplan allgemein

zulassig.

> Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

Erholung und Regeneration

Da die groBen innenliegenden Freibereiche durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert werden und die Neubebauung auf den bereits durch die
heutige Gartnerei genutzten Flachen realisiert wird, gehen keine Flache mit relevanter

Erholungsfunktion verloren.

> Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft

Die Artenschutzbelange nach dem geltenden Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
bei allen Bauleitplan-verfahren zu beachten. Hierflir bedarf es einer Artenschutzprifung,
bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen,

gegebenenfalls dreistufigen Priifverfahren unterzogen wird.
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Im BNatSchG erfolgt eine klare Unterteilung des Artenschutzes in den allgemeinen (§ 39
BNatSchG) und den besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG). Der allgemeine
Artenschutz umfasst alle, auch die haufig als ,Allerweltsarten® bezeichneten wild
lebenden Tier- und Pflanzenarten und ihre Entwicklungsformen. Dariiber hinaus werden
im Rahmen des besonderen Artenschutzes Arten beriicksichtigt, die gemaB § 7 BNatSchG
besonders geschitzt sind. In NRW gibt es derzeit (Stand 15.12.2015) 184
planungsrelevanten Arten, die sich aus 128 Vogelarten, 25 Saugetieren, 13 Amphibien

und Reptilien, 12 Wirbellosen und 6 Farn- und Bllitenpflanzen zusammensetzen.

Fir diese Arten ist eine artenschutzrechtliche Prifung nach den Vorgaben der
~Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs-
oder Zulassungsverfahren (VV-Artenschutz)" durchzuflihren. Hierbei ist nachzuweisen,
dass durch die Planung die 6kologischen Funktionen der betroffenen Fortpflanzungs- und

Ruhestatten nicht erheblich gestért werden.

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde auBerdem ein Landschaftspflegerischer Begleit-
plan (LBP) aufgestellt, der die vorhandenen &6kologischen Strukturen und geschltzten
Bdaume nach der Baumschutzsatzung erfasst und bewertet. Die Eingriffe in den Natur-
haushalt durch die Planung wurden ermittelt und entsprechende Minderungs- und

AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Fir die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen/biologische
Vielfalt und Landschaft® wurden die Aspekte Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie
Orts- und Landschaftsbild betrachtet.

2.3.1 Bestandsbeschreibung

Tiere

Da sich die bestehenden Bebauungsstrukturen entlang der Kolner StraBe, der Stooter
StraBe sowie dem Hantenweg und die dazugehorigen Garten durch die Planung nicht
wesentlich andern werden und die derzeit existierende landwirtschaftliche Flache
planungsrechtlich  gesichert wird, erstreckt sich die Beurteilung potentieller
artenschutzrechtlicher Konflikte auf die Bereiche der heutigen Gartnerei im stdlichen

Plangebiet.

Zur Ermittlung der flir das Gebiet planungsrelevanten Arten wurden am 13.04.2017 im
Bereich der heutigen Gartnerei zundchst sowohl die Gebdudestrukturen als auch die
Habitatbdaume erfasst. Hierbei wurden zum Einen die Gebdude auf die Nutzbarkeit fur
Gebaudebriter und gebdudebewohnende Fledermduse untersucht, zum Anderen die
Strukturen der Habitatbaume flr eine potentielle Fledermauseignung sowie vorhandene

Horste bzw. Nester dokumentiert
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An den Gebduden wurden zwar teilweise potentielle Méglichkeiten zur Nutzung flr
Gebaudebriter und Fledermduse gefunden, Hinweise auf Lebensstatten ergaben sich
dabei aber nicht. Auch die Gehodlze innerhalb des Plangebietes weisen insgesamt nur
wenige Strukturen auf, die von Fledermausen als Quartier (im Sommer wie im Winter)
genutzt werden koénnten, da ein GroBteil der Gehdlze im sidlichen Bereich der
ehemaligen Nutzung als Baumschule entstammt und hier vor allem nicht heimische
Nadelgehdélze zu finden sind. Die dazwischen stockenden Reihen aus Laubgehdlzen
weisen aufgrund ihres jungen Alters ebenfalls keine quartierrelevanten Strukturen auf.
Insgesamt sieben Bdume auf dem heutigen Gartnereigeldnde werden jedoch als
potentielle Quartierbaume flir Fledermduse angesehen. Drei dieser Quartierbaume
befinden sich im Bereich der Kolner StraBe, drei im nordlichen Bereich des
Gartnereigeldandes, hin zur landwirtschaftlichen Flache, und einer am Ostlichen
Plangebietsrand im Bereich des Wirtzbaches. Obwohl sich keine Hinweise auf eine solche
Nutzung ergaben, ist ein Vorkommen von Fledermausen dennoch nicht ganzlich
auszuschlieBen, da sie sich in kleinste Ritzen zurlickziehen kénnen, die von auBen nicht

einsehbar sind und sie zudem eine sehr versteckte Lebensweise haben.

Um einen Eindruck zu bekommen, welche Fledermausarten das Untersuchungsgebiet als
Habitat nutzen und ggf. Hinweise auf Quartiere und/oder Flugkorridore zu erhalten,
erfolgten vier Detektorbegehungen von April bis Juni 2017 in den Abendstunden. Dabei
wurden mit Hilfe eines Detektors, der die Fledermausrufe in flir das menschliche Ohr
hoérbare Frequenzen umwandelt, die Tiere verhért. Die Rufe wurden mit einem MP3-
Player aufgezeichnet, um sie dann mit Hilfe des Analyseprogrammes ,Batsound 4"
(Pettersson Elektronik AB) genauer zu bestimmen. Zusatzlich wurden in zwei Zeitrdumen
(April und Mai) Horchboxen im Gelande installiert, um die Fledermausaktivitat Gber einen
langeren Zeitraum und Uber die Nacht hinweg zu erfassen. Die gesammelten Daten

wurden daraufhin mit Hilfe einer Software (,Horchbox Manager v1.2") analysiert.

Bei drei von insgesamt vier abendlichen Detektorbegehungen wurden jagende
Fledermause, zeitweise auch mehrere Individuen gleichzeitig, festgestellt. Es wurden
hauptsachlich die gehdlzgepragten Bereiche der Baumschule sowie die angrenzenden
Gartengrundstliicke genutzt. Dabei konnte im siddlichen und 6&stlichen Bereich der
Baumschule ein Aktivitatsschwerpunkt festgestellt werden. Méglicherweise werden hier
die Gehdlze entlang des Wirtzbaches als Leitstruktur genutzt. Es handelte sich bei fast
allen detektierten Individuen um die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), bei
einem Termin wurde die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) erfasst. Bei den
aufgezeichneten Rufen handelte es sich ausschlieBlich um Ortungsrufe, Sozialrufe wurden

nicht vernommen.

Die Auswertung der Aufnahmen mit Hilfe der Horchboxen ergab eine maBige

Fledermausaktivitat im Untersuchungsgebiet. Die Hauptaktivitatszeit lag zu Anfang der
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Nacht von der Dammerungsphase bis hin zur vollstandigen Dunkelheit, sie nahm jedoch
nach Mitternacht stark ab. Hinweise auf Quartiere ergaben sich dabei nicht. Die
aufgezeichneten Rufe waren hauptsachlich als Ortungsrufe zu identifizieren. Die am
haufigsten anzutreffende Art im Untersuchungsgebiet war die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus). Von dieser Art wurden auch Sozialrufe wahrend des Jagdfluges
aufgenommen, diese lassen jedoch keine Riickschlisse auf bestehende Quartiere zu.
Daneben wurden Rufe folgender Arten aufgezeichnet: Rauhautfledermaus (Pipistrellus
nathusii), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus), Abendsegler (Nyctalus noctula)
und eine Art der Gattung Mausohren (Myotis spec.). Diese konnte aufgrund der kurzen
Rufsequenzen und/oder der sich Uberschneidenden Frequenzbereiche innerhalb der

Gattung nicht sicher auf die Art bestimmt werden.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse lasst  sich festhalten, dass das
Untersuchungsgebiet mit seinen Geholzstrukturen wichtige Leitstrukturen und
Jagdhabitate flir siedlungsnah lebende Fledermause bietet. Hier sind vor allem die Garten
mit ihren Einzelgehdlzen und die Baumschulbereiche mit abwechselnden Baumbestand
und offenen Bereichen zu nennen. Die Gehdlzgalerie entlang des Wirtzbaches bildet
diesbezliglich einen wichtigen Aspekt und hat mdoglicherweise die Funktion einer

FlugstraBe, da sie nordlich und sldlich des Untersuchungsgebietes weiter verlauft.

Das Angebot an Quartieren ist dagegen nur sparlich vorhanden. Neben einzelnen
AuBenstrukturen an den Gebauden (fehlende Mauerfugen am Schornstein, Giebel-
verkleidung des Schuppens) sind nur wenige Baume mit geeigneten Quartierstrukturen
(abstehende Rinde, Astlécher) vorhanden. Konkrete Hinweise auf Quartiere ergaben sich
nicht. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass die Baume spontan im Sommer besiedelt

werden.

Bei den Untersuchungen der Gebaude konnten keine unmittelbaren Hinweise (z.B. durch
~Schwarmverhalten™ oder Ein-/Ausflige ins Quartier) auf Quartiere gefunden werden,
allerdings waren nicht alle Nischen der Gebaude einsehbar. Die Gebdude kdénnten sowohl

als Sommer- als auch als Winterquartier von Fledermausen genutzt werden.

Neben den Untersuchungen der Fledermausvorkommen wurde von April bis Juni 2017
eine Brutvogelkartierung innerhalb des Plangebietes durchgefihrt. Insgesamt wurde das
gesamte Untersuchungsgebiet sechsmal kartiert. Es wurden alle Beobachtungen von
planungsrelevanten Vogelarten (planungsrelevante und RL-Arten) in Tageskarten notiert.
Parallel dazu wurde eine Gesamtartenliste geflihrt. Nach Abschluss der Kartierungen
wurden die Tageskarten ausgewertet und die Beobachtungen planungsrelevanter,

gefahrdeter oder bemerkenswerter Arten mit einem Status versehen.

Im Rahmen der Begehungen konnten 28 Vogelarten nachgewiesen werden. Davon sind
elf Arten sicher als Brutvégel im Untersuchungsgebiet festgestellt worden, wobei Amsel

sowie Kohl- und Blaumeise die dominanten Arten sind. Weitere vier Arten sind
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brutverdachtig, d.h. sie konnten nur ein- oder zweimal mit revieranzeigendem Verhalten
im potentiellen Revier beobachtet werden. Alle diese Beobachtungen stammen aus dem
Gartnereigelande, wozu auch die einzige moglicherweise zukinftig gefahrdete Art, der
aktuell auf der Vorwarnliste stehende Gimpel zahlt. Die Mehrzahl der Arten (14) konnte
nur als Nahrungsgdste eingeordnet werden. So konnte der Haussperling als Brutvogel
einem benachbarten Pferdehof zugeordnet werden. Auch die beiden planungsrelevanten
Greifvogelarten (Méausebussard und Rohrweihe) briten sicher nicht im
Untersuchungsgebiet. Wahrend der Mdusebussard mehrfach auch Uber dem zentralen
Grinland kreisend beobachtet werden konnte, war die Rohrweihenfeststellung eine
Einzelbeobachtung. Es war auch nicht eindeutig zuzuordnen, ob es ein bloBer Uberflug
oder auch ein kontrollierender Jagdflug Uber dem Griinland war. Der Grinspecht sucht
vor allem die Gartenflachen zur Ameisenjagd auf. Die hochste Artenvielfalt und
Individuendichte weist das Gartnereigelande auf, da hier ein hoher Strukturreichtum
besteht.

Insbesondere aufgrund der deutlichen Stoérfrequenz durch die vorhandenen und
benachbarten Siedlungsstrukturen, die auch in der Gadrtnerei fortwirken (weitere
Bewirtschaftung, Abverkauf noch vorhandener Gilter etc.) ergeben sich im
Untersuchungsgebiet keine Brutmoglichkeiten fiir planungsrelevante Vogelarten. Es
bestehen zwar Potentiale durch die Strukturvielfalt im Bereich der Gartnerei in
Kombination mit der gréBeren, zentralen Grinlandflache und der Anbindung an die
benachbarte offene Feldflur im Sidosten, diese werden aber aktuell nicht genutzt. Sofern
die zentrale Grinlandflache (die auch als Nahrungssuchehabitat eine besondere Funktion
erfallt) und ausreichend Gehdlzstrukturen erhalten bleiben, ist zum jetzigen Zeitpunkt
kein Konfliktpotential mit geschiitzten Vogelarten zu erkennen. Durch die Sicherung von
Gehdlzstrukturen bleibt auch das Nistplatzangebot flir viele Vogelarten bestehen, die
meisten hier nun nachgewiesenen Arten kdnnen auch zukilnftig in Garten

Brutmadglichkeiten nutzen.

Im Zuge der Begehungen wurde auch auf das Vorkommen von Amphibien und Reptilien
geachtet, da vor allem das Gelande der Gartnerei eine Vielzahl an Strukturen aufwies. Es

konnten allerdings keine Tiere aus diesen Artengruppen festgestellt werden.

Pflanzen

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in mehrere, meist zusammenhdngende
Teilbereiche und wird in der Gesamtlbersicht Uberwiegend von Freiflachen und teils
strukturreichen Garten gepragt. Entlang der Stooter StraBe, des Hantenwegs sowie der
Kolner StraBe wird das Untersuchungsgebiet von bestehender Bebauung mit dahinter
liegenden Gartenflachen eingerahmt. Es handelt sich hierbei Uberwiegend um
Wohnbebauung, entlang der Kolner StraBe befinden sich jedoch teilweise auch

gewerblich genutzte Gebdude. Der durch die Bebauungsstruktur und die Gartnerei
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gebildete Innenbereich des Plangebietes wird von unterschiedlich intensiv gdrtnerisch
gestalteten Flachen sowie einer rund einen Hektar groBen Wiesenflache eingenommen.
Zum Gelande der Gartnerei Rumbaum zdhlen die Gartnereigebaude und aktuell in
Nutzung befindlichen Verkaufsflachen sowie die sich 6stlich bis zur Wirtzbachparzelle
erstreckende Brache mit stark ausgepragtem Wildwuchs des ehemaligen
Baumschulgelandes. Zur Koélner StraBe hin gelegen befinden sich zudem die
Kundenparkplatze der Gartnerei sowie Ziergriinflachen mit Baumbestand. Die Ostgrenze
des Untersuchungsgebiets wird durch den Wirtzbach gebildet. Dieser flieBt von Nordosten
in Richtung Slidwesten am Plangebiet vorbei und mindet ungefahr an dessen
stdlichstem Punkt in den Breitscheider Bach. Wahrend sein stellenweise unbefestigter
und relativ naturnaher Oberlauf als geschitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen ist,
stellt sich sein im Bereich des Plangebietes von Gehdlzstreifen gesaumter Unterlauf als
eher naturferner Gewasserabschnitt dar. Die differenzierteste Vegetationsauspragung
findet sich auf dem verwilderten Geldnde des ehemaligen Baumschulgelédndes. Durch das
Brachfallen des Gelandes konnte sich eine teilweise stérungsfreie Vegetationsstruktur
ausbilden, die groBtenteils von nicht bodenstdndigen Gehélzen dominiert wird. Im
Bereich der drei verfallenen Gewachshausruinen zeigt sich eine beginnende Pionierflur
mit Birken (Betula pendula) und Buchen (Fagus sylvatica). Auch Brennnesseln (Urtica
spec.) und Farne durchziehen die Strukturen der ehemaligen Gebdude. In der sich
parallel anschlieBenden Vegetationsstruktur lassen sich Baumreihen aus der Vornutzung
des Gelandes erkennen. Ein geringer Bestand an Beerenobststrauchern, Apfel- (Malus
domestica) und Kirschbaumen (Prunus avium) wird von Salweiden (Salix caprea) und
Hainbuchen (Carpinus betulus) durchsetzt. Buchen (Fagus sylvatica), Ahornreihen (Acer
platanoides) und mehrere Reihen aus Nadelgehdlzen wie Koniferen (Coniferales), Kiefer
(Pinus sylvestris) und Tanne (Abies) schlieBen sich an. Innerhalb der Baumreihen finden
sich auch Gehélze wie Gingko (Gingko biloba) oder Riesen-Mammutbaum
(Sequoiadendron giganteum). Unmittelbar hinter der aktuellen Freiverkaufsflache schlieBt
sich ein dichter Gehdélzbestand aus Hainbuche (Carpinus betulus), Weide (Salix caprea),
Buche (Fagus sylvatica) und Esche (Fraxinus excelsior) an. Der sidliche Gelandebereich
ist zudem teilweise stark von Brombeere (Rubus fruticosus) durchsetzt und
undurchdringbar Gberwuchert. Ein zusammenhangender Freibereich wird von einer
Griunlandflur gepragt, die randlich noch Magerkeitszeiger aufweist. In direkter Nahe zur
Ostlichen Gartnereigrenze erstreckt sich eine Brennnesselflur (Urtica dioica), die sich auf
einem ehemaligen bzw. teils noch in Nutzung befindlichen Komposthaufen ausgebildet
hat. Organische Abfalle aus dem laufenden Gadrtnereibetrieb werden an dieser Stelle

deponiert. Alle baum- und gehdlzfreien Bereiche werden von Wiesenstrukturen gepragt.

Die Wirtzbachparzelle im Osten des Untersuchungsgebiets setzt sich in erster Linie aus
bodenstdandigen, bachbegleitenden Gehélzen zusammen. Ahorn (Acer platanoides), Eiche

(Quercus spec.), Esche (Fraxinus excelsior), Buche (Fagus sylvatica), Weide (Salix
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caprea) und Hasel (Corylus avellana) sind am Uferrand des Wirtzbachs zu finden. Die
Gehdlzbestande am Wirtzbach sowie die in den sudlich an das Plangebiet angrenzenden
Gartenbereichen (Selbeck, Flur 3 Flurstick 703) vorkommenden Gehoélzbestande sind

forstrechtlich als Wald einzustufen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind 28 Bdume aufgenommen worden, die
teilweise den Bestimmungen der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Mulheim an der Ruhr® (Baumschutzsatzung) unterliegen. Gem. § 3 der
Baumschutzsatzung sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm und
mehr (Obstbaume und Nadelgehélze: mindestens 100 cm und mehr), gemessen in einer
Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden, geschltzt. Liegt der Kronenansatz unter dieser
Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz maBgebend.
Mehrstéammige Baume (auBer Obstbaume und Nadelgehdlze) sind geschlitzt, wenn die
Summe der Stammumfange mindestens 60 cm betragt und mindestens ein Stamm einen

Mindeststammumfang von 30 cm aufweist.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst mit unterschiedlichen wohn- und gewerblichen Baustrukturen,
unterschiedlich strukturreichen Gartenflachen, bewirtschafteten und brachliegenden
Gartnerei-/Baumschulflachen, landwirtschaftlicher Flache (Grinland) und begrenzenden
Gehdlzstrukturen vielfaltige Strukturen und Lebensrdume. Auch innerhalb der
Biotopstrukturen liegt eine mittlere bis hohe Arten- und Sortenvielfalt vor. Neben der
maBig artenreichen Wiese mit Magerkeitsanzeigern und strukturreichen Gartenflachen
sind hier auch die brachliegende Baumschulflache mit feucht-nassen Bereichen,
Kompost-/Schnittguthaufen, teilweise durchgewachsenen vornehmlich nicht
bodenstandigen Baumschulgehdlzen, Wildwuchs und offenen Wiesenbereichen zu

nennen. Insgesamt liegt im Plangebiet eine hohe biologische Vielfalt vor.

Orts- und Landschaftsbild

Die Koélner StraBe erflillt als BundesstraBe eine wichtige Verbindungsfunktion fiir den
innerstadtischen und uberértlichen Verkehr. Sie hat im Wesentlichen die Verkehrsstrome
zwischen den einzelnen Stadtteilen und den sidlich von Milheim an der Ruhr gelegenen
Regionen aufzunehmen und dient zugleich als ZubringerstraBe zum Autobahnkreuz

Breitscheid. Bedingt durch diese Funktion weist sie eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Die Kolner StraBe ist gepragt durch eine heterogene Struktur bei der sich gewerbliche
Nutzungen und Wohnnutzungen abwechseln. Bei der gewerblichen Nutzung handelt es
sich meist um kleinere Gewerbehallen unterschiedlicher Betriebe sowie Aufstellflachen fir
Wohnwagen/-mobile. Die Wohnnutzung besteht groBtenteils aus I- bis II-geschossigen
Gebduden in Form von Einfamilien- und/oder kleineren Mehrfamilienhdusern, welche sich
in Kombination mit kleineren Geschaften des taglichen Bedarfs sowie kleineren

wohnvertraglichen Gewerbebetrieben auch innerhalb des Plangebietes im StraBenverlauf
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der Kolner StraBe wiederspiegelt. Diese Struktur zieht sich auch noch in den
Kreuzungsbereich Kdlner StraBe/Stooter StraBe und in den Beginn der Stooter StraBe
hinein. Im weiteren Verlauf der Stooter StraBe und des Hantenweges geht diese Nutzung
dann in eine Uberwiegende Wohnnutzung in Form von Einfamilienhdausern Uber. Im
sudlichen Plangebiet befindet sich derzeit noch ein Gartnereibetrieb mit den
entsprechenden Flachen flir Verkaufsgebaude, Gewachshdauser und Baumschule. Dieser

soll aber aufgegeben werden.

Der Innenbereich des Plangebietes wird durch Grinflachen sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen gepragt. Im Anschluss an die dstliche Plangebietsgrenze verlauft der
Wirtzbach, der nach wenigen Metern in den Breitscheider Bach mundet. Im Anschluss an
den Bachlauf erstrecken sich weitere Grinflachen, die Bestandteil eines regionalen
Grinzuges sind. Sowohl im Bereich des Wirtzbaches als auch auf dem sidlich des

Plangebietes angrenzenden Flurstlick befindet sich Wald im Sinne des Gesetzes.

Die Landschaft des Untersuchungsgebietes und des naheren Umfelds stellt einen sehr
landlich gepragten Ubergangsbereich zwischen dem Selbecker Siedlungsbereich und der
freien Landschaft dar. Das Selbecker Terrassenland besitzt aufgrund seiner guten
ErschlieBung mit Wirtschaftswegen und StraBen eine hohe Bedeutung fir die
siedlungsnahe wund Ilokale Erholung. Das Untersuchungsgebiet grenzt an einen

Uberregionalen Griingtrtel zwischen Ruhr und Rhein.

2.3.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ergaben sich fiir das Schutzgut ,Tiere und
Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft" hinsichtlich der betrachteten Aspekte Tiere,
Pflanzen sowie biologische Vielfalt zundchst keine nennenswerten Anderungen zum
heutigen Zustand. Der durch die Planung notwendige Verlust von Baumen, Strauchern,

Geholz- und Vegetationsstrukturen entfiele.

Flir den betrachteten Aspekt Orts- und Landschaftsbild ergabe sich insofern eine
Anderung, als das nach Aufgabe des Gértnereibetriebes der siidliche Bereich des
Plangebietes brachliegen wirde und die Verkaufsgebdaude und Gewachshauser verfallen
wirden und hier eine stadtebaulich unattraktive und unerwtlinschte Situation entstehen

wirde. Ggf. wirden sich die Baumschulflachen durch Sukzession weiter entwickeln.

2.3.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Tiere

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt insbesondere im Bereich der Gartnerei
eine Anderung des Planungsrechts, so dass weitere Fldchen einer Bebauung zugénglich
gemacht werden. Damit einher geht zunachst einmal eine Stérung der dort lebenden
Arten, weshalb entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung im Rahmen

des Planverfahrens getroffen werden missen.
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Pflanzen

Bei Umsetzung der durch den Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden
ausschlieBlich gering- bis mittelwertige Biotope (maximaler Biotopwert = 4) in Anspruch
genommen. Im vorderen Bereich der Gartnerei sind durch den Bebauungsplan
Wohngebaude mit privaten Grinflachen im Bereich derzeitiger Verkaufsgebadude,
stellenweise verfallener Gewachshauser, Pflanzbeete und Parkplatze sowie mit
vereinzelten Gehélzen bestandenen Rasenflachen vorgesehen. Hinter dem Hauptgebaude
der Gartnerei werden hierzu in erster Linie zum Teil versiegelte ehemalige gartenbauliche

Produktions- und Verkaufsflachen sowie Gartenbau-Brachflachen in Anspruch genommen.

Die wertvollsten Flachen im Bereich der Gartnerei befinden sich im hinteren Drittel des
Gartnereigrundstiicks. Dieses wird von einer groBeren Baumschulbrache mit Gehdlzen
eingenommen. Beim Bewuchs der Flache handelt es sich haufig um Ziergehdlze und
Koniferen, aber auch vereinzelt um adltere Laubbdume mit hoherer 06kologischer
Wertigkeit. GroBere zusammenhangende, aus Naturschutzsicht als hochwertig
einzustufende Flachen auBerhalb des Gartnereigelandes (Grinlandflache in der Mitte des
Untersuchungsgebietes, Gehdlze entlang des Wirtzbaches) werden von den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berihrt und stehen weiterhin als Lebensraum
uneingeschrankt zur Verfiigung. Mit der neu geplanten Bebauung werden durchweg

mindestens 20 m Abstand zu angrenzenden Waldbestanden eingehalten.

Biologische Vielfalt

Ein GroBteil des Plangebietes wird in seiner Struktur gesichert. So werden Hausgarten,
private Grinflachen und die zentrale landwirtschaftliche Wiesenflache durch
entsprechende Festsetzungen in ihrem Bestand gesichert. Wesentliche Veranderungen
erfolgen im Bereich der Baumschule. Wdhrend Teilflachen ausgehend von der Kélner
StraBe flr Wohnbebauung erschlossen werden, bleibt der hintere Bereich des
Baumschulgrundstlicks unversiegelt und steht flir AusgleichsmaBnahmen zur Verfiigung.
Durch das Anlegen von Versickerungsmulden und temporaren Kleingewdssern, Anlage
von lebensraumtypischen Geholzstrukturen (Waldrand, lineare Geblischstrukturen,
Obstbaumreihe) und der Entwicklung einer Wiesenflache u.a. als Nahrungshabitat fir

Fledermause werden neue vielfdltige Strukturen geschaffen.

Orts- und Landschaftsbild

Die Bestandsbebauung im nérdlichen Plangebiet wird durch die Planung gesichert und

bleibt ebenso erhalten wie die groBen innenliegenden Freibereiche. Die veranderte
Nutzung der Gartnereiflachen als zuklnftiges Wohngebiet wird eine Verdanderung des
gewohnten Ortsbildes fliir die Bewohner des Stadtteils Selbeck sowie die zahlreichen
Pendler entlang der Kolner StraBe bewirken. Im hinteren Grundstiicksteil werden

ehemalige, derzeit brachliegende Gartnerei- und Baumschulflachen mit hohem Koniferen-
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und Ziergeholz-Anteil durch o©kologisch hoherwertige Biotopflachen mit gréBerer

Naturndahe im Rahmen der Eingriffskompensation ersetzt.

2.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Fir das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft® sind
hinsichtlich des Aspektes Biologische Vielfalt keine MaBnahmen zur Vermeidung,

Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen erforderlich.

Tiere

Um artenschutzrechtliche Konflikte und damit ein Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuschlieBen, sind verschiedene MaBnahmen
zu beachten bzw. umzusetzen. Demnach dirfen Fall- und RodungsmaBnahmen
einschlieBlich umfangreicher Riickschnitte an Gehélzen nur in der Zeit vom 01.10. bis vor
dem 01.03. und damit auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten durchgefihrt werden. Die
Fallung bzw. Rodung der als Fledermausquartier potenziell geeigneten Gehdlze darf nur
unter Aufsicht durch qualifiziertes Fachpersonal und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde erfolgen. Eine umsichtige Arbeitsweise ist erforderlich. Héhlen und
andere geeignete Habitatstrukturen sind ggf. vor der Fallung mittels Hubsteiger o.A. zu
untersuchen. Eventuell ist auch eine Kontrolle unmittelbar nach der Fallung erforderlich.
Moglicherweise vorgefundene Tiere kdnnen sofort versorgt werden. Bei Funden ist in
jedem Fall die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr zu informieren,
mit der weitere MaBnahmen, wie z.B. die Umsiedlung der gefundenen Individuen,

abzustimmen sind.

Gebdudesanierungen und -abrisse sind ebenfalls artenschutzfachlich zu begleiten, da bei
der Erstellung der ASP II nicht alle Nischen an den Gebduden einsehbar waren. Daher
sind die relevanten Gebaudestrukturen vor Baubeginn in jedem Fall durch qualifiziertes
Fachpersonal zu kontrollieren. Im Falle des Vorkommens von Quartieren bzw. Individuen
ist bzgl. Versorgung und Umsiedlung in der zuvor geschilderten Art und Weise zu
verfahren. Der Verlust potenzieller Quartierstrukturen ist durch Ersatzquartiere

auszugleichen.

Zusatzlich tragen auch landschaftspflegerische MaBnahmen, die der Kompensation des
durch die Planung entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft dienen, zur
Minimierung von artenschutzrechtlichen Konflikten bei. Hierzu zahlt der Erhalt und die
Entwicklung der Gehdlzgalerie entlang des Wirtzbaches an der Ostgrenze des
Untersuchungsgebietes, wodurch ihre Funktion als FlugstraBe bzw. -korridor erhalten und
hierdurch natirliche Quartierstrukturen geférdert werden. Des Weitern wird am Ende der
geplanten ErschlieBungsstraBe im Bereich der Wendeanlage eine Heckenpflanzung aus

heimisch-standortgerechten Baum- und Straucharten angelegt, um die Stérungen der
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Tiere durch die Lichter des KFZ-Verkehrs innerhalb des zukiinftigen Baugebietes zu

reduzieren.

Als weitere SchutzmaBnahme innerhalb des Plangebietes ist auf Grundstiicken, die an die
festgesetzten MaBnahmenflachen, die Flache fir die Landwirtschaft und die private
Griunflache grenzen, eine auf diese Flachen gerichtete Beleuchtung unzulassig, um eine
negative Beeinflussung der Habitatstrukturen zu verhindern. Streulicht ist durch
Abschirmung zu mindern. In den Gartenbereichen des Plangebietes ist eine fledermaus-

bzw. insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

Pflanzen

Fir einen GroBteil des Plangebietes wird die Bestandsbebauung gesichert, so dass es
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu Veranderungen im kompletten
Geltungsbereich kommt. Daher wurden im Rahmen des LBP nur fiir die Eingriffsbereiche
im Bereich der heutigen Gartnerei (Eingriffsbereich 1) und im Bereich der Stooter StraBe
(Flurstick 791) (Eingriffsbereich 2) Bewertungen vorgenommen und die Eingriffs-

Ausgleichs-Bilanzierung durchgefihrt.

Innerhalb des Eingriffsbereichs 2 erfolgen durch die Planung Eingriffe durch zusatzliche
Versiegelung und ggf. durch Baumfallungen. Da eine Bebauung des Grundstlickes aktuell
bereits nach § 34 BauGB mdglich ist, ist ein Ausgleich nach Eingriffsregelung hier nicht
erforderlich. Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, sind im Zuge des

Baugenehmigungsverfahrens auszugleichen.

Fir den Eingriffsbereich 1 wird die Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung mit Hilfe der
~Numerischen Bewertung von Biotoptypen flir die Bauleitplanung in NRW, Stand: Marz
2008" des Landesamtes flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) NRW
durchgeflihrt. Die innerhalb des Plangebietes derzeit vorhandenen Baume werden bei der
Bilanzierung des Bestandswertes (= Ist-Zustand) nicht bericksichtigt. Fir den Verlust
von Baumen, die im Bereich zukilinftiger Bauflachen liegen und die somit nicht in die
weitere Planung integriert werden koénnen, wird ein separater Ersatz nach den

Bestimmungen der Baumschutzsatzung ermittelt.

Die durch die Planung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig
innerhalb des Plangebietes kompensiert. Hierzu sind im Sidosten des Plangebietes

folgende MaBnahmen erforderlich:

e Schutz und Erhalt von Einzelbdumen
Insgesamt sind 17 Einzelbaume im stddstlichen Plangebiet zu schiitzen, in die weitere
Planung zu integrieren und dauerhaft zu erhalten. Die zu erhaltenden Baume sind in

der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.
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e Anlage einer Obstwiese (M1)
Im Ubergang zwischen der geplanten Bebauung und der landwirtschaftlichen Flache ist
in Erganzung der beiden vorhandenen Obstbaume (Vogel-Kirschen) die Anlage einer

8 m breiten Obstwiese anzulegen und zu entwickeln.

Fir die neuen Pflanzungen sind 7 wurzelnackte Obstbaum-Hochstamme mit einem
Stammumfang (StU) von 10-12 cm zu pflanzen. Zu verwenden sind regionaltypische
Sorten, die mit Hilfe der Obstsortenempfehlung flir Streuobst des
Koordinierungsausschusses Obstwiesenschutz NRW (2018) bzw. Sortenlisten der Stadt
Milheim an der Ruhr auszuwahlen und vor der Pflanzung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen sind. Die Obstbdume sind gegen Wihlmause und
Wildverbiss zu schiitzen und fachgerecht durch Bindung und Verankerung zu sichern.
Die Pflanzung ist langfristig fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Hierbei ist anfangs
insbesondere auf einen jahrlichen, fachgerechten Erziehungsschnitt zum Kronenaufbau

zu achten.

Unterhalb der Obstbaume ist eine 1- bis 2-schirige Wiese (1-2 Mahdgange pro Jahr)
zu entwickeln. Die erste Mahd darf friihestens ab dem 30. Juni, die zweite Mahd

frihestens ab dem 15. September erfolgen.

Alternativ kann die Wiese zur Pflege mit Schafen beweidet werden. Dies kann sowohl
Uber StoBbeweidung als auch Standweide mit maximal 2 GroBvieheinheiten pro Hektar
erfolgen. Bei einer Beweidung sind die Obstbaume wirksam gegen Verbiss zu schiitzen

und der Schutz aufrechtzuerhalten.

e Anlage von Extensivgriinland (M2)
Ostlich an die geplante Bebauung des WAs und an die Wendeanlage anschlieBend wird
eine einschiirige extensive Grinlandflache entwickelt. Fir die Entwicklung als
Extensivgrinland sind vorhandene Strukturen der ehemaligen gartenbaulichen
Nutzung wie Pflanztische, Wegebefestigungen, nicht zum Erhalt festgesetzte
Baumschulgehdlze und Komposthaufen zu entfernen. Die zum Erhalt festgesetzten
Gehdlzstrukturen sind hierbei zu erhalten. Durch Nachsaat mit Saatgut aus dem
genetischen Ursprungsgebiet (Regiosaatgut) ist eine geschlossene Vegetationsdecke
zu initiieren. Der Nahrstoffgehalt des Bodens st in einer 5-jdhrigen
Ausmagerungsphase durch mehrmalige jahrliche Mahd (mindestens 3 Mahdgange pro
Jahr) und Austragen des Mahdgutes zu reduzieren. Die Mahdnutzung ist ohne zeitliche

Bewirtschaftungseinschrankung bei Verzicht auf jegliche Diingung durchzufliihren.

Nach der Ausmagerungsphase ist die Wiese einmal jahrlich zu mahen, wobei die Mahd
frihestens ab dem 15. September zuldssig ist. Das Mahdgut ist aus der Flache
auszutragen. An den Ré&ndern zu benachbarten Gehdlzbiotopen kann die
Mahdhaufigkeit reduziert werden, um hier krautreichere Sdume/Hochstaudenfluren zu

entwickeln.
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Alternativ kann die Flache mit Schafen beweidet werden. Dies kann sowohl Uber
StoBbeweidung als auch liber Standweide mit maximal 2 GroBvieheinheiten pro Hektar

erfolgen.

Das Ausbringen von jeglichem Dinger sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

sind unzuldssig.

Anlage eines Waldmantels (M3)

Zur Aufwertung des Gewasserrandstreifens des unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden Wirtzbaches wird entlang der sudéstlichen Plangebietsgrenze ein 15 m
breiter Waldmantel mit lebensraumtypischen Baum- und Straucharten angepflanzt,
entwickelt und dauerhaft erhalten. Die Gehdlze sind mindestens in der Qualitat 2x
verpflanzte Straucher, 120 - 150 cm hoch und in einem Pflanzverband von 1,5 m x
1,5 m fachgerecht zu pflanzen. Zur Vermeidung von Florenverfalschung ist
Pflanzmaterial aus dem genetischen Ursprungsgebiet, hier Vorkommensgebiet 4 (§ 40
BNatSchG) bzw. bei Forstpflanzen aus dem fir die jeweilige Baumart relevanten
forstlichen Herkunftsgebiet (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG bzw.
Forstvermehrungsgut-Herkunftsverordnung FoVHgV) zu verwenden. Vor diesem
Hintergrund sind als Baum- und Straucharten Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche
(Carpinus betulus), Hasel (Corylus avellana), WeiBdorn (Crataegus monogyna),
Wildapfel (Malus sylvestris), Schlehe (Prunus spinosa), Faulbaum (Rhamnus frangula)
sowie Hundsrose (Rosa canina) zulassig. Innerhalb des Pflanzverbandes sind die
Baum- und Straucharten gemischt anzuordnen, wobei Gruppen zu je 5-7 Stlck je Art
zu bilden sind. Die Pflanzung ist in den ersten 5 Jahren nach Anpflanzung gegen

Wildverbiss zu schitzen.

Anlage einer Strauchpflanzung (M4)

Am Ende der geplanten ErschlieBungsstraBe ist im Bereich der Wendeanlage ein 5 m
breites Geblisch mit lebensraumtypischen Straucharten zu pflanzen, zu entwickeln und
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Diese Strauchpflanzungen werden
nordlich der Flachen fir die Niederschlagswasserbeseitigung ebenfalls in einem 5 m
breiten Streifen weitergefiihrt. Die Gehdlze sind mindestens in der Qualitat 2x
verpflanzte Straucher, 120 - 150 cm hoch, dreireihig in einem Pflanzverband von
1,2m x 1,2m zu pflanzen. Da zur Vermeidung von Florenverfalschung nur
Pflanzmaterial aus dem genetischen Ursprungsgebiet, hier Vorkommensgebiet 4 (§ 40
BNatSchG) bzw. bei Forstpflanzen aus dem flr die jeweilige Baumart relevanten
forstlichen Herkunftsgebiet (Forstvermehrungsgutgesetz FoVG bzw.
Forstvermehrungsgut-Herkunftsverordnung FoVHgV) zu verwenden ist, sind als
Straucharten WeiBdorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Ohr-Weide
(Salix aurita), Sal-Weide (Salix caprea), Asch-Weide (Salix cinerea), Schwarzer

Holunder (Sambucus nigra) sowie Gewohn. Schneeball (Viburnum opulus) zuldssig.
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Innerhalb des Pflanzverbandes sind die Straucharten gemischt anzuordnen, wobei

Gruppen zu je 3-5 Stick je Art zu bilden sind.

e Einfriedung
Die MaBnahmenflachen M1, M2 und M4 sowie die Versorgungsflache sind zu den
Allgemeinen Wohngebieten WA;, WA, und WAs sowie der offentlichen Verkehrsflache
hin dauerhaft mit einem Stabgitterzaun mit einer Mindesthéohe von 1,20 m

einzufrieden.

o Okologische Aufwertung des Bodenfilters und des Riickhaltebeckens
Die geplante Anlage =zur Vorreinigung und anschlieBenden Einleitung des
Niederschlagswassers in den Wirtzbach (Becken und Graben) ist in Erdbauweise zu
errichten. Das Grabenprofil einschlieBlich der Boschungen ist mit Saatgut aus dem
genetischen Ursprungsgebiet (§ 40 Abs. 4 BNatSchG), sog. Regiosaatgut anzuséaen. Es
ist eine extensive Pflege mit maximal zweimaliger Mahd pro Jahr vorzusehen. Die
nordliche Bb&schung ist in zwei Abschnitten so aufzuweiten und zu profilieren, dass
zwei abflusslose Mulden mit angrenzenden flacheren Béschungswinkeln entstehen. Die
Ausfihrung der Mulden ist auf eine langere Wasserhaltung wahrend Trockenphasen

auszurichten.

e Anpflanzung von StraBenbdumen
Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen sind
mindestens 6 Baume als zweimal verschulter Hochstamm oder Alleebaum mit einem
Stammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, anzupflanzen (Mindestqualitat).
Fiar die Pflanzung sind mindestens mittelkronige Laubbaume auszuwahlen, die in der
GALK-StraBenbaumliste (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz e.V. - GALK-StraBen-
Baumliste, Arbeitskreis Stadtbdume, in der jeweils aktuellen Fassung) mindestens als
~geeignet" eingestuft sind. Die Baumarten und Mindeststandards an Pflanzgrube,
Bodensubstrat, Stammschutz und Baumverankerung sind vor Anpflanzung mit dem
Amt fir Grinflachenmanagement und Friedhofswesen der Stadt Milheim an der Ruhr

abzustimmen.

Die Pflanzorte sind mit mindestens 6 m2 offenen Baumscheiben anzulegen, die mit der
Regelsaatgutmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern einzusden und vor
Oberflachenverdichtungen zu schiitzen sind. Alternativ ist auch die Anpflanzung von
Bodendeckern mdglich. Die Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ist entsprechend
der DIN 18.919 und der ZTV-Baumpflege durchzufiihren. Die Baume sind in den

ersten Jahren bei ldanger andauernden Trockenheitsperioden ausreichend zu wassern.

e Dachbegriinung von Carports und Garagen
Fir Carports und Garagen wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Die
Dachflachen sind dauerhaft mit handelsiblichen Begriinungsarten gemaB der FLL-

Richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) flr
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Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen mindestens extensiv zu

begrinen und dauerhaft zu erhalten.

Die Dachbegriinung gilt verpflichtend beim Neu- bzw. Ersatzbau von Carports und
Garagen. Bereits bestehende Anlagen unterliegen dem Bestandsschutz und missen

nicht umgeristet werden.

Orts- und Landschaftsbild

Die im Ubergang zwischen der geplanten Neubebauung und der landwirtschaftlichen
Flache anzulegende 8 m breite Obstwiese dient auch der Einbindung der geplanten
Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild.

2.3.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und

Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft

Tiere

Von den im Rahmen der ASP II insgesamt im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen 28
Vogelarten briten 11 Arten dort sicher. Es handelt sich hierbei jedoch mit Ausnahme des
in NRW auf der Vorwarnliste gefihrten Gimpels (Pyrrhula pyrrhula) um allgemein haufige
Arten mit hoherer Stdrungstoleranz. Diese Arten werden auch weiterhin im
Untersuchungsgebiet ausreichende Brutplatze und Nahrungsreviere finden, da groBere
Grinlandflachen und Gehdlzstrukturen erhalten bleiben. Sie werden vermutlich darliber

hinaus auch durch die KompensationsmaBnahmen am Eingriffsort profitieren.

Dies gilt auch flr die im Rahmen der ASP II nachgewiesenen Fledermausarten. Die flr sie
besonders bedeutende Gehdlzkulisse am Wirtzbach wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht beeintrachtigt. Durch die festgesetzten AnpflanzmmaBnahmen wird
dieser Bereich sogar weiter gestarkt. Auch wenn keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Fledermaus-Quartieren erbracht werden konnten, kénnen einzelne Sommerquartiere
nicht ausgeschlossen werden, was aus Sicht des Artenschutzes besondere MaBnahmen
bei einer mdglichen Fallung von Gehdlzen sowie beim Abriss von Gebauden erforderlich

macht.

» Grad der Betroffenheit: , betroffen"

Pflanzen

Durch die geplante Bebauung entfallen Gehoélzstrukturen im Bereich der heutigen
Gartnerei, einzelne Baume bleiben erhalten. Der erforderliche Ausgleich des durch die
Planung entstehenden Eingriffs erfolgt durch unterschiedliche MaBnahmen komplett
innerhalb des Plangebietes. Die AusgleichsmaBnahmen tragen gleichzeitig zur Einbindung

der Neubebauung in die vorhandenen Strukturen bei und starken die biologische Vielfalt.

> Grad der Betroffenheit: , betroffen"
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Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt umfasst die Ebenen genetische Vielfalt, Arten-/Sortenvielfalt und
Vielfalt der Lebensgemeinschaften (Okosysteme). Schutzgebiete als Vorrangflachen der
biologischen Vielfalt sind nicht betroffen. Sowohl im Bestand als auch im
Planungszustand ist im Plangebiet von einer hohen biologischen Vielfalt auszugehen.
Wahrend groBe Teile des Plangebietes in ihrem Bestand gesichert werden (Hausgarten,
private Grinflachen, zentrale landwirtschaftliche Wiesenflache) erfolgen im Bereich der
Baumschule grundsatzliche Veranderungen. Den baulichen Entwicklungen mit
Versiegelungen und intensiv gepflegten Hausgdrten stehen hier AusgleichsmaBnahmen
entgegen, die nicht lebensraumtypische Arten entfernen sowie eine neue Vielfalt an
kleinrdumigen offenen und gehdlzbetonten Lebensgemeinschaften auf nassen bis frischen

Standorten mit einer hohen lebensraumtypischen Arten- und Sortenvielfalt entwickeln.

» Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

Orts- und Landschaftsbild

Die Umwandlung des heutigen Gartnereibetriebes in ein Wohngebiet mit maximal

zweigeschossiger Bebauung wird in Bezug auf das Ortsbild nicht als Verschlechterung
angesehen. Durch die 6kologische Aufwertung der hinteren Gartnereiflachen werden
hoherwertige Biotopflachen entwickelt, die einen Rahmen mit hohem Strukturreichtum
flr die geplanten Grinflachen schaffen. Durch die Festsetzung einer Obstbaumreihe wird

das Neubaugebiet zur nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flache eingegriint.

> Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

2.4 Schutzgut Boden/Flache

2.4.1 Bestandsbeschreibung

Im Untersuchungsgebiet stehen Braunerden (L4076-B732) an, die zum Teil podsolig
ausfallen kénnen. Das Substrat besteht aus schwach lehmigem bis lehmigem Sand (iber
karbonischem Festgestein. Im Nordosten erstrecken sich im Untersuchungsgebiet des
Weiteren zum Teil erodierte oder pseudovergleyte Braunerden (L4076-B533). Hier
handelt es sich um feinsandige Mittelsande mit einem geringen Kiesanteil. Auch diese
Braunerden werden mit Grundwasserstufe 0 bewertet, eine besondere Schutzwirdigkeit
der Bdden besteht nicht. Sie besitzen eine mittlere nutzbare Feldkapazitat und ebenso
eine mittlere Kationenaustauschkapazitat. Die ufernahen Bereiche des Wirtzbaches
werden von typischen Gleyen gebildet (L4706-G741GW2). Sie setzen sich aus schwach
lehmigem Sand und lehmigem Sand uber schluffigem Lehm und lehmigem Schluff Uber
karbonischem Festgestein, meist aus Tonstein, zusammen. Die Gleye werden mit der

Grundwasserstufe 2 bewertet und sind stark vom Grundwasserandrang beeinflusst. Sie
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besitzen eine geringe Kationenaustauschkapazitat (liber LINFOS NRW; Geologischer
Dienst NRW).

Altlasten

Fir das Plangebiet liegen verschiedene Eintrage im Altlastenkataster der Stadt Milheim
an der Ruhr vor. Der sidliche Bereich des Plangebietes wird seit 1952 als
Gartenbaubetrieb genutzt. Aus den Luftbildauswertungen liegen Erkenntnisse lUber zwei
Lagerplatze vor, die als Verdachtsflachen im Altlastenkataster der Stadt eingetragen sind.
Im nordlichen Teil befinden sich zwei Flachen, die als Altstandorte im Kataster erfasst
sind. Vor diesem Hintergrund wurden im Hinblick auf die geplante sensible Nutzung und
fehlende Erkenntnissen der Boden- und Grundwasserverhadltnisse innerhalb des

Plangebietes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.

Mit der beauftragten orientierenden Bodenerkundung sollen die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse flir das Plangebiet unter Bericksichtigung der verschiedenen
Wirkungspfade Boden - Mensch, Boden - Nutzpflanze und Boden - Grundwasser
Uberpriift werden. Zur Uberpriifung sind im Zeitraum vom 09.05.2019 bis 14.05.2019
innerhalb des Plangebietes insgesamt neun reprasentative Oberboden-
Mischprobenahmen nach den Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
(1999) durchgefihrt worden.

Zur weiteren Erkundung eventuell tieferreichender Auffillungen mit Bestimmung der
Auffillungsmaterialien und den eventuell daraus abzuleitenden Bodenverunreinigungen
sind im Plangebiet zusatzlich zu den neun Oberbodenmischproben insgesamt elf
Rammkernsondierungen verdachtsflachen- bzw. auch anlagenbezogen (z.B. neben
erdverlegten Heizdltanks) ausgeflihrt worden. Die Bodenproben wurden auf die
Parameter Schwermetalle zzgl. Arsen, PAK nach US-EPA und PCB untersucht. Die
Oberbodenmischproben aus dem Gartnereibereich wurden zusatzlich auf die relevanten

Chlorpestizide untersucht.

In  dem Plangebiet wurden Ilokal Oberflachenbefestigungen (Asphaltdecken,
Betonpflasterflachen, etc.) mit verschiedenen Tragschichten aus Bauschutt, Schotter,
Schlacken- und Aschenmaterialien vorgefunden. Zudem sind meist geringe Auffillungen
aus umgelagerten Bodenmaterialien mit geringen anthropogenen Beimengungen
aufgeschlossen worden. Unter den Tragschichten bzw. Auffillungen aber auch lokal
oberflachig anstehend sind quartdare Decksande vorgefunden worden. Diese (iberwiegend
1 - 2 m machtigen Decksande Uberlagern im westlichen, im stdlichen und im
suddstlichen Plangebiet die Uberwiegend geschieferten Tonsteinschichten des flézleeren
Oberkarbons. Im =zentralen und norddéstlichen Plangebiet reichen die karbonischen
Tonsteinschichten bis an die Oberflache. Diese Tonsteinschichten sind oberflachennah
(1 - 2 m) meist zu tonigen, schluffigen Sedimenten verwittert und bilden somit unterhalb

der Decksande eine wasserstauende Schicht. Unterhalb der Verwitterungsschicht weisen
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die geschieferten Tonsteine lokal nasse Klufthorizonte auf, in den Grundwasser gespannt

anstehen kann. Dies wurde nur in einem Fall festgestellt.

In den 1 - 2 m machtigen Decksandschichten wurde zum Zeitpunkt der
Gelédndeuntersuchungen kein groéBerer, zusammenhdngender Grundwasserhorizont
vorgefunden. Lediglich geringmachtige und lokal eng begrenzte Verndassungszonen
wurden an der Basis der Decksande oberhalb der wasserstauenden Tonsteinschichten in
zwei Bereichen beobachtet. In niederschlagsreichen Jahreszeiten kann sich in den

Decksanden Grundwasser mit wenigen dm-Flurabstanden aufstauen.

Im westlichen Bebauungsplangebiet, parallel und gréBtenteils auch unter der Koélner
StraBe ist mit den beiden in 1996 errichteten Grundwassermessstellen, der RKS
Tankstelle und der aktuellen RKS 9 eine rund 4 bis 6 m tiefe Rinne in den karbonischen
Tonsteinschichten vorgefunden worden, die vermutlich mit quartaren, kiesig-sandig bis
schluffigen Bachablagerungerungen und dariiber mit den Decksanden verfillt ist. In
dieser bis zu 6 m tiefen Rinne ist Grundwasser mit Flurabstanden zwischen 3 und 4 m

angetroffen worden.

Von den mit den Rammkernsondierungen aufgeschlossenen Tragschichten und
verschiedenen Auffillungsmaterialien mit Uberwiegend geringen (< 10 %)
anthropogenen Bestandteilen wurden aus den Rammkernsondierungen reprasentative
Materialproben ausgewahlt. Die Proben wurden orientierend auf die material- bzw.
tankanlagenbedingten, umweltrelevanten Parameter der Schwermetalle der AbfKlarV
zzgl. Arsen, den PAK nach USEPA, den PCB nach DIN, den KW-Index - und EOX -

Summengehalt sowie Gesamtcyanid hin untersucht.

Lediglich bei einer Probe der 0,2 m machtigen Tragschicht unterhalb der Asphaltdecke im
Bereich der RKS 7 auf dem Grundstlick Koélner StraBe 401 wurden lokal deutlich erhdhte
Blei- (1.900 mg/kg), Kupfer- (660 mg/kg) und Zinkgehalte (15.000 mg/kg) festgestellt.
Und bei einer Probe der Auffillung unterhalb des Pflasters im Bereich der RKS 9 wurde

ein leicht erhéhter Benzo(a)pyrengehalt von 1,3 mg/kg ermittelt.

Alle anderen Schadstoffgehalte liegen unterhalb der Prifwerte der BBodSchV fiur die

sensibelste Nutzung.

Aufgrund der festgestellten chemischen Stoffgehalte in den untersuchten Aufflllungs-
und Bodenmaterialien und der Grundwasserprobe kénnen folgende
wirkungspfadbezogene Gefahrenbeurteilungen fir die aktuellen und zuklnftig geplanten

gewerblichen Nutzungen abgeleitet werden:

Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze:
Eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden - Mensch “direkter Kontakt™ und Boden -
Nutzpflanze kann flr die aktuelle und auch fir die planungsrechtlich vorgesehen Nutzung

innerhalb des Plangebietes anhand der Untersuchungsergebnisse nicht abgeleitet werden.
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Bei zuklinftigen Um- und NeubaumaBnahmen mit entsprechender Entsiegelung,
Aufnahme und Umlagerung der Aufflllungsbereiche ist zu berlicksichtigen, dass in
zukunftig entsiegelten Bereichen, die Unbedenklichkeit (Einhaltung der
nutzungsbezogenen Prifwerte der BBodSchV) der dann evtl. oberflachig anstehenden
Auffillungen durch entsprechend reprasentative Oberbodenuntersuchungen gemaB den
Vorgaben der BBodSchV (1999) bestatigt werden muss.

Wirkungspfad Boden - Sickerwasser — Grundwasser

Die chemische Analytik ergab far die untersuchten reprasentativen
Aufflllungsmischproben lokal Stoffgehalte flir einzelne Schwermetalle, die oberhalb der
Vorsorgewerte der BBodSchV bzw. z.T. auch oberhalb der Beurteilungswerte nach HLUG
lagen. Auch flr die PAK nach US-EPA wurden lokal ebenfalls Stoffgehalte oberhalb der
Vorsorgewerte der BBodSchV bzw. z.T. auch oberhalb der Beurteilungswerte nach HLUG
vorgefunden. Ausgehend von den in der Originalsubstanz lokal nachgewiesenen
auffdlligen PAK - Stoffgehalten, wird unter Berlicksichtigung der vorliegenden PAK -
Einzelstoffverteilung mit den daraus ableitbaren physikalischen Eigenschaften und den
nicht nachgewiesenen Losungsvermittlern derzeit keine Gefdhrdung fir den
Wirkungspfad Boden - Sickerwasser - Grundwasser abgeleitet. Eine eventuelle
Gefdahrdung Uber den Wirkungspfad Boden - Sickerwasser — Grundwasser wird flr die
aktuelle Nutzung unter Bericksichtigung der vorhandenen Versiegelung in Verbindung
mit den geringen Machtigkeiten (0,2 / 1,0 m) der auffélligen Tragschichten, insbesondere

im Bereich der auffallig gewordenen Proben weitestgehend ausgeschlossen.

Die im Zuge der Baureifmachung erforderlichen MaBnahmen sind in einem
Bodenmanagementkonzept darzustellen und im Rahmen eines stadtebaulichen oder eines
offentlich-rechtlichen Vertrages mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren. Das
Bodenmanagementkonzept sowie der Nachweis der Umsetzung der MaBnahmen ist durch
einen Sachverstédndigen im Sinne des § 17 LBodSchG (,Altlastengutachter") zu

erbringen.

Zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist vor Aufnahme der
Nutzung nachzuweisen, dass in den Hausgadrten der geplanten Wohnbebauung fir die
Bodenhorizonte 0 - 10 cm, 10 - 35 cm und 35 - 60 cm die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir das Nutzungsszenario
Wohngarten eingehalten werden. Hierbei sind die Prifwerte fur die Nutzung Kinderspiel

wie auch fir den Nutzpflanzenanbau (1 mg/kg Benzo(a)pyren) zu berlicksichtigen.

Schutzwiirdige Béden

In Bezug auf schutzwiirdige Bdden ist in der Karte des Geologischen Dienstes des Landes
NRW ein groBer Teil des Plangebietes als besonders schutzwiirdig ausgewiesen. Fir die
zuklnftig bebauten Bereiche haben die Bodenuntersuchungen jedoch gezeigt, dass die

vom geologischen Dienst kartierten Tertiaren Bdéden mit einer hohen Funktionserfillung
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als Archiv der Naturgeschichte nicht vorhanden sind oder durch die Nutzung soweit
anthropogen uberpragt sind, dass eine besondere Schutzwirdigkeit der Béden nicht bzw.

nicht mehr besteht.

Im sidlichen Plangebiet im Bereich der heutigen Gartnerei wurden Parabraunerden und
quartare Decksande auf karbonischem Festgestein erbohrt. Die Bodenuntersuchungen
zeigen, dass die langjahrige Nutzung der Flache als Gartnerei im Bereich der zukinftigen
Bebauung zu einer vollstandigen Uberprédgung der Béden gefiihrt hat. Der gréBte Teil der
Flachen, die flr eine Wohnbebauung vorgesehen sind, sind derzeit versiegelt. In den
Ubrigen Bereichen wurden ausschlieBlich Auffillungen mit unterschiedlichen Anteilen an
technogenen Substraten angetroffen. Besonders schutzwiirdige Boden wurden im Bereich

der geplanten Bebauung nicht angetroffen.

Fléche

Mit der Planung werden groBtenteils die vorhandenen Bebauungs- und
Freiraumstrukturen gesichert. Im sidlichen Bereich des Plangebietes, in dem zuklinftig
eine Neubebauung mit ca. 40 Wohneinheiten vorgesehen ist, befindet sich derzeit noch
ein  Gartnereibetrieb mit entsprechenden Verkaufs- und Gewdchshausern,
Kundenparkplatz, Pflanzbeeten und Baumschule. Demnach ist der Bereich bereits heute
in Teilen stark versiegelt. FUr die geplante Neubebauung werden hauptsachlich

versiegelte Flachen in Anspruch genommen.

2.4.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung ergdben sich fiir das Schutzgut ,Boden/Flache"
hinsichtlich der Aspekte Altlasten, Schutzwirdige Bdbden sowie Fldche keine

nennenswerten Anderungen zum heutigen Zustand.

2.4.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung ergeben sich fir die Aspekte Altlasten sowie
Schutzwiirdige Béden des Schutzgutes ,Boden/Fléche" keine nennenswerten Anderungen
zum heutigen Zustand. Hinsichtlich des Aspektes Fldche werden Teile der bereits heute
durch den Gartnereibetrieb versiegelten Bereiche zukinftig weiterhin durch die
Uberbaubaren Flachen versiegelt, gleichzeitig entstehen aber auch private Grinbereiche

mit Aufenthalts- und Erholungsqualitaten.

2.4.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Altlasten

Die innerhalb des nérdlichen Plangebietes liegenden Fldachen, deren Béden mit erheblich

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, werden im Bebauungsplan textlich

gekennzeichnet. Derzeit gehen von ihnen aufgrund der vollstandigen Versiegelung keine
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Gefahren aus. Sollten die betroffenen Flachen zuklinftig entsiegelt werden, missen die

Auffullungen beseitigt werden.

Zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bereich der heutigen
Gartnerei wird der Bautrdger vertraglich dazu verpflichtet, im Zuge der Baureifmachung

in einem Bodenmanagementkonzept die erforderlichen Nachweise zu erbringen.

Schutzwirdige Béden

Die Beanspruchung von Bodenflachen durch Bebauung und Verkehrsflachen im stdlichen
Plangebiet findet zum gréBeren Teil im Bereich der naturfernen schutzwilirdigen Bdden,
zum kleineren Teil aber auch auf den naturnahen schutzwiirdigen Flachen statt. Die
Einstufung des Geologischen Dienstes zur Naturnahe der wirtzbachnahen Bereiche sollte
unter Berlcksichtigung einer praktizierten jahrzehntelangen konventionellen
erwerbsgartenbaulichen Nutzung etwas relativiert werden. Hier ist mdglicherweise die
Detailscharfe des bodenkundlichen Kartenwerks M 1:50.000 nicht ausreichend genug. Im
Hinblick auf die Inanspruchnahme von Flachen mit Archivfunktion handelt es sich um ein
strukturelles Phanomen des Landschafts- und Siedlungsraumes im Umfeld der Kolner
StraBe, weil hier tertiare Gesteine vorkommen. Dieser Konflikt ist nicht auflésbar,
solange entlang der Koélner StraBe stadtebauliche Umstrukturierungen erfolgen.
Insgesamt wird die Uberplanung des Gértnereigeldndes im Hinblick auf Belange des
Bodenschutzes als in hohem MaBe eingriffsminimierend eingestuft, weil sie sich auf die
naturfernen Bdden und bereits baulich genutzte Bereiche konzentriert. Eine gesonderte

Kompensation fir Bodenfunktionen wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.

Auf Flurstiick 791 an der Stooter StraBe kann es durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ebenfalls zu einer Zunahme der Flachenversiegelung im Bereich der
schutzwiirdigen Boéden kommen. Flir dieses derzeit aus Gebdude-, Gewerbe und
Ziergartenflachen bestehende Grundstilick ist zuklnftig durch die im B-Plan festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zzgl. weiterer 20% zulassiger versiegelter Nebenflachen
eine Versiegelung von 60% der Flache madglich, was Uber den derzeitigen
Versiegelungsgrad hinausgeht. Auch fir diesen bereits jetzt schon teilweise baulich
gepragten Eingriffsbereich 2 wird insbesondere aufgrund der insgesamt geringen
Flachenverédnderungen eine gesonderte Bodenfunktionskompensation als nicht

erforderlich eingestuft.

Fléche

Mit der Entwicklung des Plangebietes und dem Ziel, die bestehenden Bebauungs- und
Freiraumstrukturen zu sichern und dauerhaft zu erhalten sowie im Bereich der heutigen
Gartnerei neuen Wohnraum zu schaffen, wird den Vorgaben des BauGB, Nachnutzung
bereits versiegelter Flachen, Rechnung getragen. Die GRZ von 0,3 bzw. 0,4 liegt teilweise

unterhalb des nach BauGB zuldssigen Hochstwertes fiir Allgemeine Wohngebiete.
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2.4.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/Flache

Altlasten

Die Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass flir die aktuellen als auch die
planungsrechtlich vorgesehenen Nutzungen weitestgehend keine Gefédhrdungen
abgeleitet werden kdnnen. Im Bereich der Bestandsbebauung erfolgt in einem Bereich an
der Koélner StraBe eine Kennzeichnung. Hier sind im Zuge einer Veranderung der Ist-

Situation MaBnahmen zur Bodensanierung erforderlich.

> Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen™

Schutzwirdige Béden

Innerhalb des Plangebietes werden fiir die Neubebauung im Siiden des Plangebietes

schutzwiirdige Boéden in Anspruch genommen.

> Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

Flédche

Durch die Planung werden groBe Bereiche der bestehenden Bebauungs- und
Freiraumstrukturen gesichert und dauerhaft erhalten. Von der geplanten Neubebauung
auf dem heutigen Gartnereibetrieb sind nur anthropogen tberformte Béden betroffen, so
dass keine erheblichen Beeintrdachtigungen zu erwarten sind. Durch die festgesetzte GRZ
von 0,3 bzw. 0,4 wird die zusatzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes den Zielen

entsprechend madglichst gering gehalten.

» Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1 Bestandsbeschreibung

Fir die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wurden die Aspekte
Oberflachengewdsser, Wasserschutzgebiete, Grundwasser, Durchldssigkeitsbeiwerte
Boden, Beseitigung von Niederschlagswasser, Hochwasserschutz,
Uberschwemmungsgebiete und Abwasser herangezogen. Da das Plangebiet auBerhalb
von Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten liegt und nicht vom
Hochwasserschutz betroffen ist, werden diese Aspekte in der Bewertung der

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Weiteren nicht betrachtet.

Oberfldchengewésser

Natlrliche Oberflachengewasser kommen im Plangebiet selbst nicht vor. Unmittelbar an
der Ostlichen Plangebietsgrenze verlauft der Wirtzbach. Die Quelle des Wirtzbaches ist
nicht exakt ermittelbar, liegt jedoch vermutlich nordéstlich in der Nahe der Stooter
StraBe. Sidlich des Plangebietes mindet der Wirtzbach in den Breitscheider Bach. Beim

Wirtzbach handelt es sich um ein Gewdsser mit einem Einzugsgebiet von weniger als

71



Bebauungsplan ,Kdélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil B: Umweltbericht

10 km2, so dass er im Umsetzungsfahrplan zur Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht
betrachtet wird. Fir diese Gewasser wurden Konzepte zur naturnahen Entwicklung von

FlieBgewassern (KNEF) erstellt, die von der Planung jedoch nicht betroffen sind.

Grundwasser und Durchléssigkeitsbeiwerte Boden

Im Plangebiet sind entsprechend der hydrologischen Karte von Nordrhein-Westfalen,
Blatt 4607 - Heiligenhaus fir die Auflockerungszonen der hier anstehenden oberkarbo-
nischen Ton- bis Sandsteinschichten geringe Gebirgsdurchlassigkeiten auf Kllften in einer
Hauptbandbreite von 107 bis 10® m/s zu erwarten. Fiir die anstehenden, oberflachig ver-
bis angewitterten Sedimentgesteinsschichten kénnen kf-Werte von < 10 m/s angesetzt
werden. Diese lokal anstehenden, oberflachig relativ geringmachtigen (1 - 2 m)
verwitterten Tonsteinschichten kénnen somit als Grundwasserstauer eingestuft werden.
Fir die im Untersuchungsgebiet Ilokal auf den verwitterten Tonsteinschichten

aufliegenden Decksande kénnen kf-Werte von 10™ bis 10® m/s angesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Grundwassermessstellen (GWM 687 und
GWM 688) im Bereich der Kdlner StraBe sowie ein alter (Schacht-)Brunnen im Bereich

der privaten Grinflache sidlich der Bebauung Stooter StraBe/Hantenweg.

Zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchung (Mai 2019) ist in den Bereichen mit den
geringmachtigen (bis rund 2 m) Decksanden kein groBerer, zusammenhdngender
1. Grundwasserhorizont angetroffen worden. Lediglich im noérdlichen Plangebiet im
Bereich der Koélner StraBe/Stooter StraBe sind direkt oberhalb des wasserstauenden
Verwitterungshorizonts der oberkarbonischen Tonsteine in der Tiefenstufe von 1,5 bis
1,7 m bzw. 1,6 bis 1,8 m jeweils ein klopfnasser Decksand vorgefunden worden. Im
nordlichen Bereich des heutigen Gartnereigelandes wurde in einem kliftigen
Tonsteinbereich von 2,5 m bis 2,4 m unter Geldndeoberkannte gespanntes Grundwasser

angetroffen.

Im nordlichen der Bereich der Kdlner StraBe sowie im Bereich der beiden
Grundwassermessstellen (GW 687 und GW 688) konnte am 13.05.2019 Grundwasser mit
Flurabstanden von 3,00 m (= 65,85 m Uber NHN), 4,43 m in der GWM 688 (= 64,84 m
Uber NHN) und 2,86 m in der GWM 687 (= 64,71 m Uber NHN) eingespiegelt werden. Bei
Messungen im Jahr 1996 lag der Grundwasserspiegel rund 0,1 m (GWM 687) bzw. 0,5 m
(GWM 688) und im nordlichen Bereich der Kolner StraBe rund 0,7 m hdher. Die
GrundwasserflieBrichtung wird der Gelandemorphologie folgend nach Sidwesten hin

ausgerichtet sein.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser kann nicht in die
offentliche Kanalisation abgefiihrt werden, sondern ist ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten, soweit dies schadlos mdglich ist und keine

wasserwirtschaftlichen Belange dem entgegenstehen. Vor diesem Hintergrund wurde im
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Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Entwdsserungskonzept unter Beachtung der

notwendigen Uberflutungsprifung nach DIN 1986-100 erstellt.

Abwasser

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird in den stadtischen Kanal
DN 500 in Richtung Breitscheid eingeleitet. Da die vorhandene Pumpstation, die das
Schmutzwasser in den Kanal im Stockweg pumpt, nur flir hausliches Schmutzwasser
ausgelegt ist, ist eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Kanal nicht

maglich.

2.5.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfliihrung der Planung ergdben sich flir das Schutzgut ,,Wasser" hinsichtlich
der betrachteten Aspekte Oberflachengewasser, Grundwasser und
Durchlassigkeitsbeiwerte Boden, Versickerung von Niederschlagswasser sowie Abwasser
zunéchst keine nennenswerten Anderungen zum heutigen Zustand. Die Entstehung von

zusatzlichen Abwassern wirde entfallen.

2.5.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung ergeben sich fliir das Schutzgut ,Wasser" hinsichtlich der
betrachteten Aspekte Oberfldchengewdsser sowie Grundwasser und

Durchléssigkeitsbeiwerte Boden keine Anderungen zum heutigen Zustand.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Zuge der Neubebauung innerhalb des Plangebietes wird im Bereich der heutigen
Gartnerei eine groBere Versiegelung entstehen als zum heutigen Zeitpunkt. Das
anfallende Niederschlagswasser muss kontrolliert entsorgt, sprich versickert oder
eingeleitet, werden. Es sind keine erheblichen Anderungen zur heutigen Situation zu

erwarten.

Abwasser

Durch die Neubebauung fallt zukilinftig eine gréBere Menge Abwasser an. Diese kann
Uber die bestehende Kanalisation innerhalb der umliegenden StraBen entsorgt werden, so
dass sich die heutige Situation bezlglich des Abwassers nicht nennenswert verandern

wird.

2.5.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Fir das Schutzgut ,Wasser® sind hinsichtlich der betrachteten Aspekte
Oberflachengewésser, Grundwasser und Durchléassigkeitsbeiwerte Boden sowie Abwasser

keine gesonderten MaBnahmen erforderlich.
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Beseitigung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Baugrundstiicken und den StraBenfldchen anfallende
Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal gesammelt und in Richtung des an
der 6stlichen Grundstlicksgrenze verlaufenden Wirtzbaches abgeleitet. Der letzte Schacht
im Ableitungssystem ist als Schlammfang ausgebildet. Hier werden absetzbare Stoffe
zurickgehalten. Gleichzeitig ist im Ablauf des Schachtes ein Absperrschieber montiert,
der in Notfdllen, z.B. im Brandfall, geschlossen werden kann und somit verschmutztes
Loschwasser im  Kanalsystem  zurickgehalten wird. Danach  muindet der
Regenwasserkanal in eine 25 cm tiefe Mulde, die als Bodenfilter ausgebaut wird und
somit Uber eine 20 cm dicke Oberbodenschicht eine Vorreinigung des Regenwassers
stattfindet. Aus dem Bodenfilter lauft das Regenwasser einem langgestreckten
Rickhaltebecken zu. Das Ruckhaltebecken wird mit Bdschungsneigungen von 1:3
ausgebildet und passt sich hierdurch in das umliegende Gelande ein. Die groBte
Einstautiefe betragt 60 cm. Mit ca. 130 m3 Volumen nimmt das Rickhaltebecken auch
die aus der Uberflutungspriifung nach DIN 1986-100 errechnete Wassermenge auf. Der
Ablauf zum Gewasser erfolgt durch einen wasserdurchlassig gestalteten Abschlussdamm.
Uber die definierte Durchldssigkeit des Dammes in Verbindung mit der Linge des
durchlassigen Bereichs ergibt sich eine an das Gewdasser weitergeleitete

Drosselwassermenge, die dem nattrlichen Oberflachenabfluss entspricht.

Bei der Einleitung des Niederschlagswassers in den Wirtzbach ist zu beachten, dass
Abwasser von Terrassen und Balkonen als Schmutzwasser zu beseitigen ist und nicht wie
Niederschlagswasser Uber die Versickerungsanlage gefliihrt werden darf. Das Waschen
von Autos und das Entleeren von Putzeimern sind nach §§ 27, 47 WHG -
Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser und Grundwasser im Fassungsbereich von
Versickerungsanlagen und Bachlaufen ebenfalls verboten. Diese Abwasser diirfen nicht in
den Wasserkreislauf ~ gelangen und mussen aufgefangen und in die

Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.

Gewasserbenutzungen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Dazu gehéren alle
MaBnahmen, die dazu geeignet sind, das Grundwasser dauernd oder temporar nachteilig
zu verandern, z.B. Einbau von mineralischen Stoffen, Eingriffe in den
Grundwasserhaushalt, Grundwasserentnahmen zur Gartenwasserung (Gartenbrunnen)
sind erlaubnisfrei, mlissen aber bei der Unteren Wasserbehdrde im Amt fir Umweltschutz

angezeigt werden.

2.5.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberfldchengewésser

Der Wirtzbach einschlieBlich Gewdasserrandstreifen liegen auBerhalb des Plangebietes.

Das im Plangebiet auf den heutigen Gartnereiflachen anfallende Regenwasser wird
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zukinftig kontrolliert in den Wirtzbach eingeleitet. Durch die Planung entstehen keine

Auswirkungen auf das Gewadsser.

> Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

Grundwasser und Durchléssigkeitsbeiwerte Boden

Die Realisierung der Planung hat keinen Einfluss auf die Grundwassersituation und den

Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens innerhalb des Plangebietes.

» Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellte Entwdsserungskonzept sieht im
Bereich der Neubebauung der heutigen Gartnerei die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswasser Uber einen Regenwasserkanal mit daran anschlieBender Mulde und
Rickhaltebecken in den an der Ostgrenze des Plangebietes verlaufenden Wirtzbach vor.
Hierbei entspricht die an das Gewasser weitergeleitete Drosselwassermenge dem

natirlichen Oberflachenabfluss.
» Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®
Abwasser

Da das anfallende Schmutzwasser in die vorhandene Kanalisation eingeleitet werden

kann, sind durch die Planung keine Auswirkungen zu erwarten.

> Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

2.6 Schutzgut Luft und Klima

2.6.1 Bestandsbeschreibung

Luft/Luftreinhaltung

Die Kolner StraBe ist aufgrund ihres hohen Verkehrsaufkommens durch
Luftschadstoffimmissionen stark vorbelastet. Um die Einhaltung von Grenzwerten gem.
der 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengen)
zum Schutz der menschlichen Gesundheit sicher zu stellen ist eine Bestimmung und
Bewertung der Luftschadstoffimmissionen, die auf das Plangebiet und die an das
Plangebiet = angrenzenden  Bestandsbebauung einwirken, im Rahmen eines

lufthygienischen Fachgutachtens erforderlich.

Um eine Abschdtzung madglicher Auswirkungen der vorliegenden Planung zu ermdglichen,
wurden die Ausbreitungsrechnungen fiir ein ,Referenzszenario 2030" (gegenwartige
Bebauung mit Verkehrsbelastung im Jahr 2030) und ein ,Prognoseszenario 2030"
(Realisierung des Bebauungsplans mit Verkehrsbelastung 2030 unter Bericksichtigung

des planungsbedingten zusatzlichen Verkehrsaufkommens) durchgefiihrt. Die
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Ausbreitungsrechnungen erfolgten mit dem mikroskaligen Rechenmodell MISKAM fir die
Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid- (NO2) und Feinstaub (PM10 und PM2,5).
Hierbei werden die Auswirkungen von Gebauden und aktiven LarmschutzmaBnahmen
(Walle, Wande) auf die Ausbreitung der durch den StraBenverkehr emittierten
Schadstoffe realitdtsnah bericksichtigt. Bei der nachfolgenden Ermittlung der
Gesamtbelastung (ImmissionskenngréBen gemaB 39. BImSchV) wird die Vorbelastung
integriert. Als BewertungsmafBstab werden die Grenzwerte der 39. BImSchV

herangezogen.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befindet sich an der Kdlner StraBe die Messstelle
»MHKS" des LANUV, an der in den Jahren 2012 bis 2014 Uberschreitungen des NO2-
Jahresmittelgrenzwertes von 40 pg/m3  ermittelt wurden. Im Rahmen der
Luftreinhalteplanung wurde daher in diesem Abschnitt der Kdlner StraBe die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt. Seitdem ist ein stetiger Rlickgang der
NO2-Jahresmittelwerte festzustellen. Aus lufthygienischen Griinden kann somit nicht
ausgeschlossen werden, dass die Geschwindigkeitsbegrenzung langfristig aufgehoben
wird. Bei den Emissionsberechnungen wurde daher im Sinne einer konservativen

Betrachtung ein Tempolimit von 50 km/h angenommen.

Als Grundlage der Ausbreitungsberechnungen wurde eine Windstatistik der Messstation in
Essen-Bredeney verwendet, die aufgrund ihrer Lage die Windverhaltnisse im
Untersuchungsgebiet sehr gut reprasentiert. Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen
weisen flur das Referenzszenario 2030 im Untersuchungsraum insgesamt gunstige
lufthygienische Verhaltnisse aus. Lediglich im StraBenraum der Kdlner StraBe treten in
lokal engbegrenzten Bereichen erhdhte Immissionen auf. Die flir diese Untersuchung
relevanten Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden an der StraBenrandbebauung

aber Uberall deutlich unterschritten.

Klima

Nach der sog. ,Klimaschutzklausel® des Baugesetzbuches gemaB § 1 Abs. 5 Satz 2 sind
in der Bauleitplanung der Klimaschutz und die Klimaanpassung zu beachten. Die
vorliegende Planung reagiert insoweit darauf, als dass sich das Plangebiet in bereits
bebautem Umfeld befindet, die Bestandsbebauung gesichert und eine Neubebauung auf

weitestgehend vorgenutztem Geldnde realisiert wird.

Das Plangebiet wird in der gesamtstadtischen Klimaanalyse der Stadt Milheim an der
Ruhr von 2018 unterschiedlichen Klimatopen zugeordnet, fiir die jeweils eigene

Planungshinweise zu beachten sind.

Die vorhandene Bebauung entlang der Kolner StraBe, der Stooter StraBe und dem
Hantenweg ist dem Klimatop ,Vorstadtklima® zugeordnet. Hier treten durch tUberwiegend
locker bebaute und gut durchgriinte Siedlungsstrukturen nur geringfiigige

Veranderungen des Mikroklimas auf. Zudem weisen diese Bereiche geringere
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Extremwerte fir Temperatur und Feuchte, Dampfung der Windgeschwindigkeit, sehr
geringe Temperaturerhdhung und glnstige Strahlungsbedingungen auf. Fir den
Lastraum der Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete lassen sich

entsprechend folgende Planungshinweise ableiten:
e bioklimatisch positive Bewertung der Bebauungsstrukturen und Begriinung

e Erhalt von glnstigen Bebauungsstrukturen verbunden mit Reduktion der Verkehrs-

und Hausbrandemissionen

e kleinraumige EntsiegelungsmaBnahmen

Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehdlzstrukturen

Das heutige Gartnereigelande im Sidden des Plangebietes wird im Bereich der Kdélner
StraBe (Parkplatz, Verkaufsgebaude und Gewdchshauser) dem Klimatop , Gewerbeklima®
zugeordnet. Dieses zeichnet sich aufgrund der hohen Versiegelung durch starke
sommerliche Aufheizung (Hitzestress), relative Trockenheit sowie Emissionen von Larm
und Schadstoffen aus. Der hintere Bereich des Gartnereigeldndes (Baumschule) wird
hingegen dem Klimatop ,Parkklima™ zugeordnet. Hier werden je nach Bewuchs die
Temperatur- und Strahlungsamplituden mehr oder weniger stark gedampft. Es handelt
sich meist um bioklimatisch wertvolle ,Klimaoasen™ ohne bedeutende Fernwirkung sowie
innerstadtische Kaltluftproduzenten. Durch die verschiedenen Ausgangssituationen im
sudlichen Plangebiet fallen hier auch die Planungshinweise der gesamtstadtischen
Klimaanalyse unterschiedlich aus. Fir den Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen,

die sich durch starke Emissionen, Larm und Staubbelastungen charakterisieren, gilt:
e Freihalten von Bellftungsbahnen

e Entsiegelung und Begriinung von Freiflaichen sowie groBraumigen Lager- bzw.

Parkplatzen

e Immissionsschutzpflanzungen, insb. im Ubergangsbereich zu angrenzender

Wohnnutzung
e Aufbau von Gehdlz- und Baumreihen an StraBen und Grundstiicksgrenzen
e Reduzierung von Emissionen und Verkehr

Fir den lokal bedeutsamen Ausgleichsraum Park- u. Grinanlagen als bioklimatisch

wertvoller innerstadtischer Ausgleichsraum gelten hingegen folgende Planungshinweise:
e Freihalten von Bebauung oder Versiegelung

e Erhalt und Ausbau vorhandener Vegetationsstrukturen

e Vernetzung der Griinflachen

e Forderung des Luftaustausches
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e Erhalt und Aufbau vielgestaltiger Gehdlzstrukturen
e Schaffung differenzierter Mikroklimate
e Vernetzung mit den direkt anschlieBenden Siedlungsrdaumen

e bei kleineren Anlagen (kl. 1 ha) Rander schlieBen, groBere Parks zu den Randern hin

offnen.

Der innere Bereich des Plangebietes zwischen Bestandsbebauung und Gartnereigelande
ist dem Klimatop ,Freilandklima® zugeordnet. Dieses zeichnet sich durch einen
ungestorten Temperatur-/ Feuchteverlauf, windoffen, normale Strahlung, keine Quellen
fir Luftverunreinigungen aus und dient als Frischluft- und Kaltluftproduktionsgebiet fir
die Stadt. Fir diesen regional bedeutsamen Ausgleichsraum Freiland gelten folgende

Planungshinweise:

e Sicherung und Aufwertung der stadtnahen Freiflachen als Ausgleichsraume
e Freihaltung von Besiedlung, keine Emissionen

e Ausbau von Griinzigen und Naherholungsgebieten

Die ungehinderte Anstromung der aus Osten kommenden Kaltluft (iber die vorhandenen
Freiflachen des Plangebiets beglinstigt die Durchliftung der angrenzenden

Siedlungsbereiche.

Der unmittelbar im Nord-Osten des Plangebietes angrenzende Wirtzbach wird dem
~Waldklima®™ zugeordnet. Im Vergleich zur offenen Landschaft werden hier Strahlungs-
und Temperaturschwankungen im Stammraum gedampft, die Luftfeuchtigkeit ist hier
erhoht. Im Stammraum herrscht Windruhe und eine gréBere Luftreinheit. Es entstehen
wertvolle Regenerations- und Erholungsraume durch die bioklimatische
Wohlfahrtswirkung. Dieser bioklimatische Ausgleichsraum Wald mit seinen vorhandenen
Waldflachen im Stadtgebiet ist bioklimatisch wertvoll und unterstitzt die Luftregeneration
sowie die Ausfilterung von Schadstoffen. Hieraus ergeben sich folgende

Planungshinweise:

e vorhandene Waldflachen erhalten, vergréoBern und ausbauen

e Frischluft und Kaltluftbahnen jedoch von Waldflachen freihalten

Grundsatzlich dienen die unversiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes als

Kaltluftbildungsflachen

2.6.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ergeben sich fir das Schutzgut ,Luft und Klima"
hinsichtlich der Aspekte Luft/Luftreinhaltung sowie Klima keine Anderungen zum

heutigen Zustand.
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2.6.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Luft/Luftreinhaltung

Durch die Planung entsteht innerhalb des Plangebietes sowie dessen Umfeld ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen. Die Bebauung riickt ndher an die Kd&lner StraBe,

wodurch der Luftaustausch beeinflusst wird.

Klima

Durch die Planung werden groBe Teile der bestehenden Bebauungs- und
Freiflachenstrukturen gesichert und erhalten, so dass sich hier keine signifikanten
Anderungen ergeben. Im siidlichen Bereich des Plangebietes wird das heutige
Gartnereigelande zukunftig flir eine Wohnbebauung erschlossen. Hierbei werden
hauptsdchlich die Flachen in Anspruch genommen, die bereits durch ihre heutige Nutzung
einen erhohten Versiegelungsrad aufweisen. Durch die Wohnbebauung werden Teile
dieser Flachen zukilinftig als private Gartenbereiche genutzt, so dass sich das zur Zeit
vorherrschende ,Gewerbeklima™ eher in Richtung ,Vorstadtklima™ entwickeln wird. Durch
den Bau zusatzlicher Verkehrsflachen wird der Versiegelungsgrad insgesamt vermutlich

gleich bleiben.

2.6.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Luft/Luftreinhaltung

Flir das gesamte Plangebiet werden sehr niedrige Immissionswerte ausgewiesen, so dass
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine MaBnahmen in Bezug auf den Aspekt

Luft/Luftreinhaltung erforderlich sind.

Klima

Durch die Planung koénnen die o.g. Planungshinweise weitestgehend berlicksichtigt
werden. Die vorhandenen groBzligigen Freibereiche werden als private Grinflache bzw.
Flache fur die Landwirtschaft gesichert und somit dauerhaft erhalten. Der &stliche Bereich
des heutigen Gartnereibetriebes wird ebenfalls von Bebauung freigehalten und im Sinne
des Artenschutzes entwickelt. Siddlich davon wird die Niederschlagsentwasserung Uber
einen offenen Graben festgesetzt. In diesem Bereich werden somit Strukturen
geschaffen, welche einer Aufheizung entgegenwirken und positive Einflisse auf das
Stadtklima haben. Im Bereich der geplanten Neubebauung entstehen zuklinftig neue
Grunstrukturen. Fir Dacher von Garagen und Carports werden Dachbegrinungen
festgesetzt, im Bereich der PlanstraBe ist die Anpflanzung von StraBenbdaumen
sichergestellt. Auch diese MaBnahmen tragen z.B. durch die Verschattung von
asphaltierten Flachen, die Speicherung von Regenwasser und entstehende
Verdunstungskalte dazu bei, dass positive Effekte fiir das lokale Klima im Bereich der neu

entstehenden Bebauung gewahrleistet sind.
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2.6.5 Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter Luft und Klima

Luft/Luftreinhaltung

Die Ergebnisse fir das Prognoseszenario 2030 belegen, dass nach der
Planungsrealisierung die Luftschadstoffimmissionen an der StraBenrandbebauung der
Kélner StraBe aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens geringfligig zunehmen. In
unmittelbarer Nahe des Plangebietes wird dieser Trend verstarkt durch die neuen
Baukorper, die hier den Luftaustausch geringfligig verschlechtern. Fir das gesamte
Bebauungsplangebiet werden sehr niedrige Immissionswerte ausgewiesen, die nur
unwesentlich Gber den Werten der Hintergrundbelastung liegen. Aus lufthygienischer
Sicht ist eine Umsetzung der Planung somit unbedenklich. Dies gilt insbesondere unter
Berticksichtigung der konservativen Annahme einer bis zum Jahr 2030 gleichbleibenden

Hintergrundbelastung.

> Grad der Betroffenheit: , nicht betroffen™

Klima

Da mit der Planung groBe Bereiche des heutigen Bestandes gesichert und damit
dauerhaft erhalten bleiben, wird eine erhebliche Beeintrachtigung von klimarelevanten
Funktionen nicht erwartet. Durch die lockere durchgriinte Neubebauung im sidlichen
Bereich des Plangebietes ist der stadtklimatische Effekt ebenfalls als gering zu werten.
Die nutzungsbedingt neu entstehenden Emissionen (Kfz-Verkehr, Hausbrand) durch
zusatzliche Anwohner sind aufgrund der hohen Vorbelastung des Plangebietes durch die
Kélner StraBe als nicht erhebliche Belastung einzustufen. Die Nachverdichtung fihrt zu

keiner signifikanten Verschlechterung der Klimasituation im Lastraum.

» Grad der Betroffenheit: , nicht erheblich betroffen®

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.7.1 Bestandsbeschreibung

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern sind Objekte zu verstehen, die von
gesellschaftlicher Bedeutung sind. Hierbei kann es sich um architektonisch wertvolle
Bauten oder archaologische Schatze handeln, deren Nutzbarkeit bzw. Wertigkeit durch

das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Baudenkmdéler

Eine Schutzwilirdigkeit von Bauten im Plangebiet oder der néheren Umgebung ist nicht

bekannt.

Bodendenkmadéler

Die Kdlner StraBe galt schon frih als HauptverbindungsstraBe zwischen Dusseldorf und

dem Ruhrgebiet (alte B 1), an der sich straBenbegleitend mittelalterliche und neuzeitliche
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Hofanlagen ansiedelten. Auch innerhalb des Plangebietes ist auf historischen
Kartenwerken des 19. Jahrhunderts eine entsprechende Hofanlage zu erkennen. Hierbei
handelt es sich um die historische Hofanlage Hittenblgel, die bereits auf der PreuBischen

Uraufnahme verzeichnet ist.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf Empfehlung des
Landschaftsverbandes Rheinland - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland eine
archdologische Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt. Diese wurde im Bereich der auf der
PreuBischen Uraufnahme erfassten Hofanlage ,Hlttenbiigel™ durchgefiihrt und liegt auf

dem heutigen Gartnereigelande.

Vorgesehen war ein Sondageprogramm mit drei Schirfen, um archdologische Relikte
lokalisieren und eingrenzen sowie die archdologische Substanz in Erhaltung und
Zeitstellung bewerten zu koénnen. In den Bereichen mit der wahrscheinlichsten
Befunderwartung, ausgehend von der Lage des Bodendenkmals auf der PreuBischen
Uraufnahme hinsichtlich der heutigen Gelandenutzung, waren zwei Sondagen von jeweils
2 m Breite und 15 m Lange (Schnitte 1 und 3) sowie eine Sondage mit 4 m Breite und

20 m Lange (Schnitt 2) geplant.

Die Schnitte 1 und 2 befanden sich auf einem begriinten, heute als Garten genutzten

Gelande.

Sondage 3 war auf einem Parkplatz geplant. Der Eigentimer wies darauf hin, dass in
diesem Areal Versorgungsleitungen des Gartnereibetriebes liegen. Neben elektrischen
Leitungen ist auch mit Kanalisation zu rechnen. Zudem stand hier nach Aussagen des
Eigentimers ein jliingeres Gebdude, womdglich aus den 1950er Jahren, das vor geraumer

Zeit bereits abgerissen wurde.

Aufgrund der Umstande vor Ort konnten von den drei urspringlich vorgesehenen

Sondagen lediglich zwei ausgefihrt werden.

Festgestellt wurden massive Planierschichten zwischen 0,80 m bis mind. 1,70 m
Machtigkeit. Die Aufplanierungen beinhalteten Bauschutt mit Industrieziegeln, die wohl
vom Abriss der Vorgdngerbebauung stammen sowie zahlreiche Blumentopfscherben
eines Alt-Gartenbetriebes. Vermutlich im Zuge einer Gelandeumnutzung oder
Umgestaltung wurde diese wohl nachkriegszeitlich aufgebracht. Ob einzelne, teils
konzentriert gelegene Kalksteintrimmer vom Abriss der urspriinglichen Hofanlage
stammen, kann nicht ausgeschlossen werden. Mauerfundamente oder andere

Siedlungsbefunde konnten nicht festgestellt werden.

Das Vorhandensein archdologisch relevanter Siedlungsbefunde kann in der Regel erst bei
einer Planumsanlage spatestens im anstehenden Boden ausgeschlossen werden. Der
anstehende Boden lag in den meisten Bereichen aber deutlich unter der baulich

unbedenklich zuldssigen Eingriffstiefe, denn ab 1,25 m sind aus Sicherheitsgriinden
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Erweiterungsbereiche mit Abbdéschungen erforderlich. Wegen der unglinstigen
Geldndesituation mit Baumstandorten und Leitungen war dies jedoch nicht mdglich.
Erschwerend kam hinzu, dass die Schnitte durch permanentes Sickerwasser
Uberschwemmt und die Profile untersplilt wurden. AuBerdem scheint der
Grundwasserspiegel so hoch zu liegen, dass auf Hohe des anstehenden Bodens kein

J~trockenes" Planum angelegt werden kann.

Eine abschlieBende Beurteilung der archaologischen Befundlage konnte daher im Rahmen

der durchgefiihrten gutachterlichen Untersuchung nicht erfolgen.

2.7.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergeben sich flir das Schutzgut Kultur- und Sachguter

keine Anderungen zum heutigen Zustand.

2.7.3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bodendenkméler

Bei Durchfiihrung der Planung ist von archaologischer Seite aus davon auszugehen, dass
im Rahmen der Bauarbeiten Reste etwaiger Vorgangerbebauung und -nutzung, wie etwa
Gebaudefundamente, Keller, Brunnen oder anderen siedlungsgeschichtliche Relikten ab
mittelalterlicher Zeitstellung gefunden werden, die mdglicherweise bedeutsam fir die

Stadtgeschichte sein kénnten.

2.7.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Bodendenkméler

Aufgrund der Vermutung innerhalb des Plangebietes noch Reste etwaiger
Vorgangerbebauung und -nutzung der historischen Hofanlage Hittenbligel vorzufinden,
wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf Empfehlung des Landschaftsverbandes
Rheinland - Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland eine archdologische
Sachverhaltsermittlung durchgeftihrt. Da mit den bisher erfolgten Untersuchungen weder
Qualitat noch Ausdehnung des vermuteten Bodendenkmals ermittelt werden konnte, ist
im Bereich des heutigen Hofes weiterhin mit Resten einer seit dem Hochmittelalter
bestehenden Geldndenutzung zu rechnen. Zur abschlieBenden Klarung der Notwendigkeit
einer Berlicksichtigung erhaltenswerter Substanzen sind im Zuge der Baufeldraumung

weitere archaologische Untersuchungen in diesem Bereich erforderlich.

Da die erforderlichen Untersuchungen erst im Zuge der Baufeldraumung erfolgen
kdnnen, wird mit dem Investor eine entsprechende Vereinbarung/Verpflichtung im
stadtebaulichen Vertrag getroffen. Daridber hinaus wird im Anschluss an die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Hinweis zur Meldepflicht von Bodendenkmalern

aufgenommen.
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2.7.5 Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmdéler

Eine Schutzwiirdigkeit von Bauten im Plangebiet oder der nédheren Umgebung ist nicht

bekannt.

» Grad der Betroffenheit: ,nicht betroffen™

Bodendenkméler

Im Rahmen der archaologischen Sachverhaltsermittlung wurde zwar mittelalterliche
Keramik als regelrechtes ,Nest" bei der Anlage eines Pumpensumpfes freigelegt,

allerdings konnte dazu kein archaologischer Kontext festgestellt werden.

Auf die Anlage einer dritten Sondage, die auf dem heutigen asphaltierten Zuwegungs-
und Parkplatzbereich liegt, musste in Absprache mit dem Eigentimer und dem LVR -
Amt fir Bodendenkmalpflege verzichtet werden. Gerade hier liegt nach Kartierung durch
die PreuBische Uraufnahme die archaologische Hauptverdachtsflache. Allerdings ist hier
mit zahlreichen Stérungen durch Versorgungleitungen fiir den Gartenreibetrieb sowie mit
Abbruchresten moderner, nachkriegszeitlicher Gebaude zu rechnen, die vor wenigen
Jahren abgerissen wurden. Weitere Untersuchungen missen daher im Zuge der

Baufeldrdaumung erfolgen.

> Grad der Betroffenheit: , betroffen"

3. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des

Umweltschutzes
Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhdngen unter den Schutzglitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter,

bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.

Im sidlichen Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangsldufig zu einem Verlust
der Funktion dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt.
Jedoch sind die hier vorhandenen Bdden bereits anthropogen Uberformt und bereits
heute teilweise versiegelt. Das im Bereich der Neubebauung anfallende
Niederschlagswasser wird in einem Regenwasserkanal gesammelt und Uber eine Mulde
mit anschlieBendem Rilckhaltebecken in den Wirtzbach eingeleitet. Somit wirkt sich die

geplante Niederschlagswasserbeseitigung positiv auf den Wirtzbach aus.

Die Kolner StraBe ist aufgrund ihrer Frequentierung durch Luft- und Larmimmissionen

stark vorbelastet. Die geschlossene zweigeschossige Bebauung entlang der Kélner StraBe
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mit einer Mindestldange von 45 m sorgt fir eine Reduktion des auf dem Gelande
einwirkenden Verkehrslarms. Um dem hierdurch eingeschrankten Luftaustausch

entgegenzuwirken, wird die Bebauung von der Kélner StraBe abgerickt.

Durch die Umsetzung der Planung werden unter Beachtung der festgesetzten
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG fir planungsrelevante Tierarten ausgeldst. Durch
die Planung werden die groBen Freibereiche innerhalb des Plangebietes als private
Grinflache bzw. landwirtschaftliche Flache gesichert und somit dauerhaft erhalten, fir
die geplante Neubebauung werden ausschlieBlich die bereits teilweise versiegelten
Flachen des heutigen Gartnereibetriebes in Anspruch genommen. Der vollstéandige
Okologische Ausgleich des errechneten Eingriffspotentials erfolgt im stid-6stlichen Teil des
Plangebietes durch Anlage einer Obstwiese, von Extensivgrinland, eines Waldmantels
sowie Strauchpflanzungen. Die von der Planung betroffen Arten werden durch diese

KompensationsmaBnahmen am Eingriffsort profitieren.

Die mdglichen Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes werden als
gering eingestuft. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich

negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Zielaussagen des Regionalen Flachennutzungsplanes, der flr
die jeweiligen Bereiche des Plangebietes Wohnbauflachen bzw. Flache fur die
Landwirtschaft darstellt und der entsprechenden Zielsetzungen der Stadt, fiir neue
Wohngebiete vorrangig die zur Verfliigung stehenden Innenbereiche und bereits
vorgenutzte Flachen zu entwickeln, sind grundsatzlich keine planerischen Alternativen fir

das Plangebiet zu erkennen.

Der GrofBteil des Plangebietes wird in seinem Bestand gesichert, so dass sich durch die
Planung keine wesentlichen Anderungen zur heutigen Situation ergeben. Im siidlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich derzeit noch ein Gartnereibetrieb, der kurzfristig
aufgegeben wird. Durch die ,Nullvariante® wirde auf dem heutigen Gartnereigelande
nach Aufgabe des Betriebes eine stadtebaulich unerwiinschte und unattraktive Situation
entstehen. Die aufstehenden Verkaufs- und Gewachshauser wiirden verfallen, im Bereich
der heutigen Baumschule wiirde sich der Geh6lz- und Strauchbestand weiterentwickeln.
Eine Nachnutzung der bereits heute weitestgehend durch die Gartnerei versiegelten
Flachen durch eine zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Reihen- und
Doppelhausern beugt dieser Entwicklung vor. Die Bereiche der heutigen Baumschule
werden von Bebauung freigehalten. Durch die neuen Wohneinheiten werden der Stadtteil

Selbeck und seine Infrastruktureinrichtungen gestarkt.
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5. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung und

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen
Zur naturschutzfachlichen Beurteilung der Planung wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag (Dezember 2019) erarbeitet. Dieser stellt die Eingriffe in den Naturhaushalt
und in den Baumbestand nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr in
eigenstandigen Bilanzen dar. Der LBP stuft den nach Beriicksichtigung von Vermeidungs-

und MinderungsmaBnahmen verbleibenden Eingriff als ausgleichbar ein.

Um far das Plangebiet das Vorkommen planungsrelevanter Tierarten zu Uberpriifen,
wurde im Januar 2017 eine Artenschutzprifung (Stufe 1: Vorprifung) durchgeflihrt.
Aufgrund der Ergebnisse schloss sich hieran im Mai 2018 eine Artenschutzprifung ASP II

an.

Die Larmemissionen und -immissionen wurden fir den Verkehrslarm in einer
schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2020 ermittelt, der die ,Verkehrliche
Untersuchung zur Anbindung des Bebauungsplans ,Kdlner StraBe/Stooter Strae - I 25™
zugrunde lag. Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen wurden anhand der
Orientierungswerte gemaB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) und der 16. BImSchV (Verkehrslérmschutzverordnung)
bewertet. FUr die Anbindung der geplanten Neubebauung im Sidden des Plangebietes

wurde zusatzlich eine ErschlieBungsplanung erstellt.

Aufgrund von verschiedenen Eintragen im Altlastenkataster innerhalb des Plangebietes
wurde das Plangebiet im Rahmen einer orientierenden Gefahrdungsabschatzungen mit

entsprechenden Bohrungen beprobt und gemdB BBodSchV analysiert und bewertet.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung wurde innerhalb des Bauleitplan-
verfahrens fiir die Neubebauung im sidlichen Plangebiet ein Entwasserungskonzept zur
Einleitung des Niederschlagswassers in den Wirtzbach erstellt. Dieses sieht die Einleitung
des in diesem Bereich anfallenden Niederschlagswassers Uber eine Entsorgungsanlage in

Erdbauweise in den Wirtzbach vor.

Zur Beurteilung des Klimas wurde die stadtische Klimaanalyse von 2018 herangezogen.
Dartber hinaus wurde die Checkliste ,Bauen und Klimaschutz" zur Beurteilung des
Vorhabens genutzt. Zur Beurteilung von Luft und Klima wurde zudem der
Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011 herangezogen. Der Luftreinhalteplan basiert auf Daten
des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV). Zusatzlich
wurde im August 2019 ein Lufthygienisches Fachgutachten erstellt, in dem die
Auswirkungen der Luftschadstoffimmissionen mit Hilfe von Ausbreitungsrechnungen mit
dem  mikroskaligen Rechenmodell MISKAM flir die Schadstoffkomponenten

Stickstoffdioxid und Feinstaub bestimmt und bewertet wurden.
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Zusatzlich wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine archaologische
Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt, um den Verdacht auf Bodendenkmaler zu
untersuchen. Da aufgrund der Gegebenheiten vor Ort eine abschlieBende Stellungnahme
nicht moglich war, sind im Zuge der Baufeldraumung weitere Untersuchungen

erforderlich.

Nennenswerte weitere Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht

ergeben.

6. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der planungsbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

(Monitoring)
GemdaB § 4 c BauGB sind von den Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, die aufgrund der Durchfthrung von Bauleitplanen eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind
Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der
Abwdagung waren. Sie kdénnen sich ergeben durch eine falsche Umsetzung eines Planes,
eine unsichere Prognose oder unvorhersehbare Wirkungen. Gegenstand der
Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Flidchen oder MaBnahmen zum Ausgleich
oder von MaBnahmen nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB (vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 BauGB und sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von Gemeinden

bereitgestellten Flachen).

Die Gemeinden nutzen dabei die Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplans auf die
Umwelt und die Information der Behorden, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3 BauGB).
Hiermit sollen die Gemeinden von aufwandigen Ermittlungen entlastet und Doppelarbeit
vermieden werden. Diese ,Bringschuld® der Fachbehdrden auch nach Abschluss der
Planung tragt der Tatsache Rechnung, dass von verschiedenen Behdrden im Rahmen
ihrer gesetzlichen Aufgabenerfillung bereits Umweltdaten erhoben werden, deren
Zusammenschau ein weitgehendes Bild von den im Gemeindegebiet eintretenden

erheblichen Umweltveranderungen ermadglicht.
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7. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichts

Der innerhalb des Plangebietes gelegene Gartnereibetrieb an der Kolner StraB3e
beabsichtigt die Aufgabe seines Betriebes. Aufgrund der integrierten Lage im Ortsteil und
der guten Infrastrukturausstattung Selbeck sowie des Bedarfs an Flachen fir
Wohnbebauung soll diese Flache als Wohnstandort nachgenutzt werden. Die
Bestandsbebauung im Bereich Kélner StraBe, Stooter StraBe und Hantenweg wird

gesichert.

Tabellarische Ubersicht iiber die zu erwartenden Auswirkungen:

SCHUTZGUT BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN

Mensch und seine|e geringfligige Erhéhung der Immissionsbelastung durch

Gesundheit/Bevdlker | verkehr und Hausbrand

ung  aktive und passive SchallschutzmaBnahmen

e Sicherung der groBen Freibereiche als private
Griunflache/landwirtschaftliche Flache

e \Versorgungsflache fir ein Blockheizkraftwerk flr die im

sudlichen Plangebiet geplante Neubebauung

Tiere und Pflanzen/ |« Ausgleich komplett innerhalb des Plangebietes

biolog. Vielfalt und|, Bauzeitenbeschrankung

Landschaft o Okologische Baubegleitung
e Anpflanzung von heimischen, standortgerechten und
insektenfreundlichen Baum- und Heckenstrukturen
Boden/Fléache e Versiegelung von Bdden
e Sicherung von groBen Freibereichen (private Grinflache,
landwirtschaftliche Flache, MaBnahmenflachen)
e keine negativen Auswirkungen auf schutzwiirdige Boden
Wasser e Einleitung des Niederschlagswassers flir die geplante
Neubebauung im Siden des Plangebietes in den Wirtzbach
e groBere Abwassermengen
Luft/Klima e keine nennenswerten Auswirkungen
Kultur- und |e archaologische Sachverhaltsermittlung zur Vermutung auf
Sachgiiter Bodendenkmal im Bereich Kélner StraBe (Gartnereibetrieb)

konnte nicht abgeschlossen werden

e weitere Untersuchungen im Zuge der Baufeldrdumung

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit/Beviolkerung fihrt das

Vorhaben zu einer geringfigigen Erhéhung der Immissionsbelastung durch Fahrzeuge

87



Bebauungsplan ,Kdélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil B: Umweltbericht

und Hausbrand. Das Plangebiet weist bereits heute durch die Kodlner StraBe eine
larmtechnische Vorbelastung auf. Von der Planung selber gehen keine erheblichen
zusatzlichen Belastungen aus. Die bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes
unterliegt dem Bestandsschutz, durch die Festsetzungen, die fir An-, Um- und
Neubauten sowie Nutzungsanderungen greifen, wird die Situation hier auf lange Sicht
gesehen verbessert. Fir die geplante Neubebauung im sidlichen Plangebiet werden
erforderliche MaBnahmen gegen die Immissionsbelastung festgesetzt. Somit sind durch
die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit zu

erwarten.

Nennenswerte negative Auswirkungen auf die allgemeinen Erholungsfunktionen sind
nicht zu erwarten, da die im Plangebiet vorhandenen Freibereiche planungsrechtlich
gesichert werden und durch die Neubebauung im Siden des Plangebietes ausschlieBlich

Flachen des heutigen Gartnereibetriebes in Anspruch genommen werden.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft ergeben sich
durch die Planung keine wesentlichen Anderungen gegeniiber der heutigen Situation.
Zwar fluhrt die neue Wohnbebauung im Bereich der heutigen Gartnerei zum dauerhaften
Verlust von Baum- und Geholzstrukturen, die groBen Freibereiche innerhalb des
Plangebietes bleiben aber erhalten und werden dauerhaft gesichert. Zur Einbindung der
Neubebauung in die vorhandenen Strukturen wird im Ubergang zur landwirtschaftlichen
Flache eine Obstwiese angelegt, im Sid-Osten des Plangebietes zusatzliche MaBnahmen,
die zum Einen als AusgleichsmaBnahmen angerechnet werden, zum Anderen aber auch
die biologische Vielfalt und das Landschaftsbild starken. Die Artenschutzprifung der
Stufe II kommt zu dem Ergebnis, dass die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG durch das
Vorhaben nicht ausgelést werden. Es wurden Fledermausarten sowie mit Ausnahme des
auf der in Vorwarnliste NRW geflihrten Gimpel ausschlieBlich allgemein haufige
Vogelarten mit hdherer Stérungstoleranz nachgewiesen. Zur Vermeidung von negativen
Auswirkungen bei Umsetzung der Planung auf diese Arten sowie deren Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten werden innerhalb des Bebauungsplanes Schutz-, Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Hierzu zahlen eine Bauzeitenbeschrankung (Fall-
und RodungsmaBnahmen dirfen nur auBerhalb der Brut-, Setz- und Aufzuchtzeiten
durchgefihrt werden), eine Okologische Baubegleitung bei Rodungs- und Abriss-
/Sanierungsarbeiten, sowie die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten und

insektenfreundlichen Baum- und Heckenstrukturen.

Die Schutzgliiter Boden/Fléache und Wasser werden durch die zusatzliche Versiegelung
beeintrachtigt. Im nérdlichen Plangebiet befinden sich zwei mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastete Flachen. Durch ihre derzeit vollstdndige Versiegelung gehen aktuell
keine Gefahren hiervon aus. Bei einer zuklinftigen Entsiegelung dieser Flachen ist die

unterhalb der jeweiligen asphaltierten Hofflache vorhandene Tragschicht/Aufflillung zu
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beseitigen. Fir die geplante Neubebauung auf dem heutigen Gartnereigelande muss der
Bautrager Uber ein Bodenmanagementkonzept die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in diesem Bereich nachweisen. Das Niederschlagswasser im Bereich
der geplanten Neubebauung auf dem heutigen Gartnereigelande wird Uber eine
Entwdsserungsanlage in Erdbauweise in den o&stlich des Plangebietes verlaufenden

Wirtzbach eingeleitet.

Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich durch die Bebauung innerhalb des
Plangebietes keine nennenswerten Veranderungen, da mit der Planung groBe Bereiche
des heutigen Bestandes gesichert und damit dauerhaft erhalten bleiben. Die
Nachverdichtung flhrt zu keiner signifikanten Verschlechterung der Klimasituation im

Lastraum.

Fir das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter ergeben sich im Hinblick auf Baudenkmaler
keine Anderungen, es besteht jedoch die konkrete Vermutung auf Bodendenkmaéler im
stdlichen Bereich des Plangebietes. Durch eine im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
durchgefiihrte archdologische Sachverhaltsermittiung konnte weder Qualitat noch
Ausdehnung des vermuteten Bodendenkmals abschlieBend ermittelt werden, so dass im
Zuge der Baufeldraumung weitere archdologische Untersuchungen in diesem Bereich

erforderlich sind.

8. Referenzliste der verwendeten Gutachten

Name Blro Datum

Artenschutzprifung - Stufe I (ASP I) | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt Januar
2017

Artenschutzprifung Stufe II (ASP II) | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt
in Zusammenarbeit mit LokPlan - | Mai 2018
Conze & Cordes GbR

Landschaftspflegerischer Begleitplan | Dirk Glacer Landschaftsarchitekt Dezember

2019
Schallgutachten afi Arno Florke
Februar
Ingenieurbtiro fir Akustik und
2020
Umwelttechnik
Lufthygienisches Fachgutachten simuPLAN Dezember
2019

89



Bebauungsplan ,Kdélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Teil B: Umweltbericht

Gefahrdungsabschatzung GUB Geologie- und Umwelt- November
Beratung 2019
Bericht zur archaologischen Goldschmidt Archaologie & Februar
Sachverhaltsermittlung Denkmalpflege 2018
Verkehrliche Untersuchung zur Stadt Milheim an der Ruhr Dezember
Anbindung des Bebauungsplans Amt fiir Verkehrswesen und 2017
,Kolner StraBe/Stooter StraBe - 1 .
Tiefbau
25\\

isaPlan Ingenieur GmbH

ErschlieBungsplanung Oktober
2019

Entwasserungskonzept isaPlan Ingenieur GmbH September
2019
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Anlage 6 zur Drucksache Nr.: V 20/0474-01

Bebauungsplan

~Kolner StraBe/Stooter Stra3e - I 25"

Stadtbezirk: III

Gemarkung: Selbeck

Checkliste Klimaschutz
(Bewertung nur fir die Neubaugebiete WA; bis WAs)

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

“Hﬂlhﬂim

an der Ruhr
Stadt am Fluss

Amt fur Stedtplanung, Bagaudsicht und
Sradtantwickiurng



effizienten Nutzung von Energietrdgern sinnvoll.

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

Indikator Kriterien Auspragung Bewertung Anmerkungen
Lage im Stadtgebiet
Im Sinne einer nachhaltigen Bodenpolitik ist die Lage im Innenentwicklung ® ja 0 nein Nachnutzung einer derzeit mit einer Gartnerei bebauten
Stadtgebiet von zentraler Bedeutung. Die Innenentwicklung ist . . . Flache innerhalb des Siedlungszusammenhangs, im tibrigen
) A ) AuRenentwicklung 1 ja @ nein e )
vorrangig der AuBenentwicklung vorzuziehen (gem. §1 Abs. 5 Gebiet Sicherung der heutigen Nutzungen.
BauGB). Freifldcheninanspruchnahme mit Klimafunktion 1 ja @ nein
Vornutzung von Flachen
Die Wiedernutzung von Fléchen im Sinner der Flachenrecycling /Fliche bereits versiegelt @ ja [ nein Die Flache ist durch die aufstehenden Gebaude der
Flachenkreislaufwirtschaft soll die Flachenneuinanspruchnahme . . . Gartnerei sowie durch Zufahrten und Stellplatzflachen heute
I I . . Baullicke 0 ja ® nein ) ) )
reduzieren, durch die Nutzung von Baulticken kann die in groBen Teilen versiegelt.
Auslastung der Infrastruktur erhéht werden. Nutzung von Bestandsgebduden 0 ja @ nein
Fldche in den letzten 10 Jahren baulich genutzt @ ja L3 nein
Exposition
Die kleinrdumige Lage und die Verschattung innerhalb des Verschattung der Fliche £ ja @ nein
Plangebietes beeinflussen maRgeblich die Moglichkeiten der . .
solaren Energiegewinnung. Lage lasst glinstige solare Ausrichtung erwarten & ja O nein
Freiraum & Infrastruktur
Mit zunehmender Innenverdichtung steigt die Bedeutung von Qualifizierter Freiraum weniger als 400m entfernt ® ja O nein
qualifizieren Freiraumen zum Erholen und Spielen. Die OPNV- .. . . .
_ ja & nein
Erreichbarkeit verbessert die Mobilitdt, dariber hinaus kénnen OPNV-Anschluss weniger als 400m entfernt
durch die fuBliufige Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen Taktung Wochentag <= 20 Min & ja 3 nein
PKW Fahrten vermieden werden. Die Bemessung der Distanz FuR- und Radwegenetz weniger als 300m entfernt @ ja O nein
erfolgt nicht nach der Luftlinie, sondern entsprechend der . . .
& ) P Nahversorgung innerhalb von 500m entfernt O ja @ nei
vorhandenen Wegebeziehungen. ) .
Kindergarten innerhalb von 1000m vorhanden & ja L) nein
Grundschule innerhalb von 1000m vorhanden & ja [0 nein
Besitzverhaltnisse
Die Eigentumsverhaltnisse haben Einfluss auf die Flache im stadtischen Besitz 3 ja @ nein
Steuerungsmoglichkeiten bei der Planung und Realisierung. . . . . . .
Smoe € & Flache im Besitz eines Eigentiimers @ ja 1 nein o
Viele Einzeleigentiimer 1 ja @ nein
Energieversorgung
Die Energieversorgung spielt eine zentrale Rolle zur Entwicklung Nah-/Fernwarmeanschluss 1 ja @ nein Im Bebauungsplan wird eine Versorgungsflache fir eine
einer klimagerechten Stadt. Nah-/ Fernwarme und BHKW sind zur . ) . . . Kraft- Warme- Kopplung festgesetzt.
& Lokales Warmenetz mit Kraft-Warme-Kopplung ® ja (1 nein ppiung feste

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung




mehrgeschossige Wohnanlagen

Versiegelung

Je geringer die Versiegelung durch Gebadude, Neben- und
ErschlieBungsanlagen, desto eher kénnen Aufheizungseffekte
vermieden werden. Regenwasserbewirtschaftung und Dachbegriinung
fordern das Kleinklima.

Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet

[ <40% @ 40-60%
1 60-80% I >80%

Indikator Kriterien Auspragung Bewertung Anmerkungen/Umsetzung im Plan
Stadtebauliche Dichte / Kompaktheit Anteil jeweils mindestems 20% der Grundfléche?
GroRere kubische Einheiten sind mit einem niedrigeren A/V-Verhéltnis  Einfamilienhduser/ Doppelhduser & ja 3 nein Am Siedlungsrand von Selbeck soll im Ubergang zur
energetisch glinstiger als vielgliedrige Einzelobjekte, zudem sinkt meist . . X . freien Landschaft eine kleinteilige Bebauung aus Einzel-,
Betisch gunstig slecrige ) Reihen-/Kettenhauser #® ja 2 nein ihenhs : ;
auch der Flachenverbrauch und Versiegelungsgrad. o & e Doppel- und Reihenhdusern entsprechend der
ja nein

dorflichen Baustruktur entstehen.

Dacher von Garagen und Carports sind zu begriinen;
anfallendes Niederschlagswasser wird Gber einen
naturnah gestalten Ablauf in den Wirtzbach geleitet.

Vorhaben gebundelt und aufeinander abgestimmt werden, sodass das
Kleinklima verbessert wird. Das Griinkonzept enthdlt Aussagen, die tGber
die gesetzlich verankerten Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen hinaus gehen.

Dachbegriinung vorgesehen @ ja 1 nein
Ausrichtung der Baukorper
Passive solare Gewinne erfolgen in erster Linie iiber die Ausrichtung der  Ausrichtung der Hauptfassade 1 >70% S/SW/SO
Hauptfassade. Studorientierte Hauptfassaden weisen eine langere # 30-70% S/SW/SO
Gesamtbesonnungsdauer auf. 1 <30% S/SW/SO
Verschattung der Baukdrper
Zur aktiven und passiven Nutzung von Solarenergie ist Verschattung Verschattung der Baukorper @ gering
insbesondere fur Sonnenstande wahrend der Heizperiode moglichst zu 01 mittel
vermeiden oder zu reduzieren. £ hoch
Griinkonzept
Mithilfe eines Griinkonzeptes konnen klimaschitzende Aspekte und Erstellung eines Griinkonzeptes fiir die Fliche 0 ja # nein

2] keine Relevanz

Im Plangebiet werden landwirtschaftliche Freiflachen
gesichert; die AusgleichsmaRBnahmen werden direkt im
Plangebiet festgesetzt und entfalten damit direkt am
Eingriffsort positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

Energieversorgungskonzept

Um die Energieversorgung effizient zu gestalten, sollte ein
Energieversorgungskonzept erarbeitet werden. Hier sind Aussagen zum
Einsatz von Primdrenergie und zur Nutzung von erneuerbaren Energien
zu machen.

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

Energieversorgungskonzept vorhanden
Nutzung von erneuerbaren Energien tber
vorgeschriebenem Standard

2,5

1 ja & nein
0 ja ® nein

2] keine Relevanz

Es wird eine Flache fiir Versorgungsanlagen zur
Errichtung einer Anlage zur Kraft-Warme-Kopplung
festgesetzt.

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung




Art des Vertrages Rechtsgrundlage Vertrag beabsichtigt: Anmerkungen:

Stadtebaulicher Vertrag §11 BauGB ® ja [ nein
Kaufvertrag §433 BGB 0 ja @ nein
Vertragliche Regelungen Beispiele Regelungsinhalt: Anmerkungen:

Erhéhte Anforderungen an den Jahresheizwédrmebedarf (ggl. der EnEV) ) ja  # nein
Erhohte Anforderungen an den Jahresprimédrenergiebedarf (ggi. der EnEV)

bauliche Standards

0 ja ® nein
izi X Verpflichtung zur aktiven Solarnutzung oder Nutzung anderer erneuerbarer Energien
effiziente Energieversorgung Festlegung: Wahl des Energietragers, Anschlussverpflichtungen Nah-/Fernwirme
Bindung an die Ziele des Energie-/Griinkonzeptes o ja ® nein
Verfahren i N )
Anforderungen an die Qualitdtssicherung (Nachweise)
u.a. Regelungen zur Bewirtschaftung des Regenwassers, Dachbegriinung oder zur # ja 1 nein

Klimaanpassung Entwicklung und Errichtung von Grinflachen

Bewertung entsprechend der Indikatoren 3 __——

(1 = sehr hohe vertragliche Regelungen; 4 = entspricht den
gesetzlichen Anforderungen)
Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung

Teil 1: Standort- und Planungsvoraussetzungen .

1 2 3 4 5
Teil 2: Belange des Klimaschutzes in der Bauleitplanung S
1 2 3 4 5
Teil 3: Vertragliche Regelungen —Ge—
1 2 3 4

Gesamtbewertung des Projektes
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1. Vorbemerkungen

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldarung beizufligen, woraus hervor-
geht, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange berlicksichtigt worden sind und
aus welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommen-

den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Koélner StraBe/Stooter StraBe - I 25" wurde
gemaB § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, innerhalb derer die vo-
raussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Die Ergebnisse wurden in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaB § 2a BauGB

einen gesonderten Teil der Begriindung.

Fir den Bebauungsplan wurde die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Landschaftspfle-
gerischer Begleitplan (LBP) erstellt. Der LBP kommt zu dem Ergebnis, dass der mit der
Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft durch unterschiedliche MaBnahmen
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann. Hierzu zahlen u.a. der Schutz und
Erhalt von Einzelbdumen, die Anlage einer Obstwiese, von Extensivgriinland, eines
Waldmantels sowie von Strauchpflanzungen, die dkologische Aufwertung des Bodenfilters
und des Rulckhaltebeckens und die Anpflanzung von StraBenbdaumen innerhalb des Plan-

gebietes.

Der Umweltbericht gelangt zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Planung
nicht mit erheblichen, dauerhaften negativen Auswirkungen fir die Umwelt zu rechnen
ist. Die Umweltbelange werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan berlicksich-
tigt. Zudem kdénnen die zu erwartenden planbedingten negativen Umweltauswirkungen
minimiert werden. Flr die einzelnen zu betrachtenden Belange stellt sich dies folgender-

mafBen dar:

e Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/Bevélkerung ist
als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung des Verkehrsldrms festzuhalten,
dass das Plangebiet gepragt ist durch die Verkehrslarmimmissionen der umgebenden
StraBen, insbesondere der Kolner StraBe. Dariber hinaus entsteht auch durch die
neu geplante ErschlieBungsstraBe Verkehrslarm. Flir das dem Bebauungsplan zu-
grundeliegende Schallgutachten wurden die Prognosedaten der ,Verkehrlichen Unter-
suchung der Anbindung des Bebauungsplanes Kélner Strasse/Stooter StraBe - I 25"
verwendet und die Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005

und der 16. BImSchV verglichen. Dies ergab, dass innerhalb des Plangebietes bei

2



Bebauungsplan ,Kolner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Zusammenfassende Erklérung

freier Schallausbreitung insbesondere im Nahbereich der Kélner StraBe die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sowohl flir Mischgebiete bzw. Allgemein Wohngebiete so-
wohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum teils deutlich Gberschritten werden. Um
das Plangebiet unter dem Aspekt der gesunden Wohnverhaltnisse zu entwickeln,
werden geeignete MaBnahmen zum Erreichen eines ausreichenden Schallschutzes
festgesetzt. Hierzu zahlen das Abriicken der Baufelder von der Kdlner Stral3e, die Ei-
genabschirmung durch eine Bebauung entlang der Kdélner StraBe in Form einer
Hausgruppe mit einer Lange von 45 m mit einer zwingenden Zweigeschossigkeit, die
Errichtung einer beidseitig hochabsorbierenden Larmschutzwand und/oder die
Schalld@mmung von AuBenbauteilen. Die ausreichenden Anforderungen an die
Schalld@mmung von AuBenbauteilen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-

Sen.

Ein zeitweises Belastigungspotential durch Fluglérm innerhalb des Plangebietes ist
nicht auszuschlieBen. Im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wird daher auf
die vorhandene Gerduschbelastung durch Fluglarm hingewiesen, auch wenn diese

aus bauleitplanerischer Sicht nicht weiter relevant ist.

Innerhalb des siidlichen Plangebietes ist zuktlinftig die Mdglichkeit gegeben, die ge-
plante Neubebauung Uber ein Blockheizkraftwerk (BHKW) zu versorgen und somit ei-
ne alternative Energieversorgung zu nutzen. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht

zahlt ein Blockheizkraftwerk als gewerbliche Anlage, von der aus larm- und schwin-

gungsbedingte Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung ausgehen kénnen.
Zur erforderlichen Einhaltung des Immissionsrichtwertes der TA-Larm in HBhe von
40 dB(A) an dem nérdlich gelegenen Baufeld und zur Vermeidung von Schwingungs-
Ubertragungen sind innerhalb des Bebauungsplanes entsprechende Festsetzung zu
den Anforderungen an das BHKW getroffen worden. Diese sind im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Im Hinblick auf die Erholung und Regeneration kommt es bei Durchflihrung der Pla-

nung zu keinen negativen Auswirkungen, da die groBen innenliegenden Freibereiche
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden und die Neubebau-
ung auf den bereits durch die heutige Gartnerei genutzten Flachen vorgesehen ist.
Somit werden qualifizierte Flachen fir Erholung und Regeneration durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Die Vegetations- und Gehdlzverluste durch die Neubebauung
werden innerhalb des Plangebietes kompensiert und hierdurch neue Grinstrukturen

geschaffen.
e Ebenfalls wurden die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen/biologische Vielfalt und Landschaft untersucht.

Bei der Betrachtung des Aspektes Tiere sind die artenschutzrechtlichen Belange nach

dem geltenden BNatSchG bei allen Bauleitplanverfahren zu beachten. Die Auswir-
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kungen auf planungsrelevante Tierarten wurden im Rahmen der Artenschutzpriifung
(ASP II) untersucht. Hierbei wurde geprift, inwieweit durch die Planung Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse lasst sich festhalten, dass das Untersu-
chungsgebiet mit seinen Gehdlzstrukturen wichtige Leitstrukturen und Jagdhabitate
fur siedlungsnahlebende Fledermause bietet. Das Angebot an Quartieren ist dagegen
nur sparlich vorhanden, konkrete Hinweise auf Quartiere ergaben sich nicht. Es ist

jedoch nicht auszuschlieBen, dass die Bdume spontan im Sommer besiedelt werden.

In Bezug auf potentielle planungsrelevante Vogelarten kam die ASP II zu dem Ergeb-
nis, dass sich im Untersuchungsgebiet aufgrund der deutlichen Stérfrequenz durch
die vorhandenen und benachbarten Siedlungsstrukturen, die auch auf den Flachen
der Gartnerei fortwirken (weitere Bewirtschaftung, Abverkauf noch vorhandener Gu-
ter etc.) keine Brutmdoglichkeiten fir planungsrelevante Vogelarten ergeben. Es be-
stehen zwar Potentiale durch die Strukturvielfalt im Bereich der Gartnerei in Kombi-
nation mit der gréBeren, zentralen Grinlandflache und der Anbindung an die be-
nachbarte offene Feldflur im Stdosten. Diese werden aber aktuell nicht genutzt. So-
fern die zentrale Grinlandflache (die auch als Nahrungssuchehabitat eine besondere
Funktion erflillt) und ausreichend Gehdlzstrukturen erhalten bleiben, ist zum jetzigen
Zeitpunkt kein Konfliktpotential mit geschitzten Vogelarten zu erkennen. Durch die
Sicherung von Gehdlzstrukturen bleibt auch das Nistplatzangebot flir viele Vogelarten
bestehen, die meisten hier nachgewiesenen Arten kdénnen auch zuklnftig in Garten

Brutméglichkeiten nutzen.

Im Zuge der Begehungen wurde auch auf das Vorkommen von Amphibien und Repti-
lien geachtet, da vor allem das Gelande der Gartnerei eine Vielzahl an Strukturen
aufwies. Es konnten allerdings keine Tiere aus diesen Artengruppen festgestellt wer-

den.

Um artenschutzrechtliche Konflikte und damit ein Eintreten der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auszuschlieBen, sind verschiedene

MaBnahmen zu beachten bzw. umzusetzen:

> Fall- und RodungsmaBnahmen einschlieBlich umfangreicher Rickschnitte an Ge-
hélzen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten

> Fallung bzw. Rodung der als Fledermausquartier potenziell geeigneten Gehdlze
nur unter Aufsicht durch qualifiziertes Fachpersonal und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde

> Hohlen und andere geeignete Habitatstrukturen ggf. vor der Fallung mittels
Hubsteiger o.A. untersuchen, eventuell zusétzliche Kontrolle unmittelbar nach der

Fallung
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> Gebaudesanierungen und -abrisse artenschutzfachlich begleiten, vor Baubeginn in
jedem Fall Kontrolle durch qualifiziertes Fachpersonal

> Verlust potenzieller Quartierstrukturen durch Ersatzquartiere ausgleichen

Zusatzlich tragen auch landschaftspflegerische MaBnahmen, die der Kompensation
des durch die Planung entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft dienen, zur
Minimierung von artenschutzrechtlichen Konflikten bei. Hierzu zahlen insbesondere
der Erhalt und die Entwicklung der Gehdélzgalerie entlang des Wirtzbaches und die

Heckenpflanzung als Blendschutz am Ende der ErschlieBungsstraBe

Fir die Beurteilung des Aspektes Pflanzen wurde im Dezember 2019 ein Land-
schaftspflegerischer Begleitplan (LBP) aufgestellt, der die vorhandenen 6kologischen
Strukturen und geschitzten Baume nach der ,Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des der Stadt Mulheim an der Ruhr® (Baumschutzsatzung) erfasst und bewertet. Die
Eingriffe in den Naturhaushalt durch die Planung wurden ermittelt und entsprechende

Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Der LBP kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der durch den Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen ausschlieBlich gering- bis mittelwertige Biotope (maxima-
ler Biotopwert = 4) in Anspruch genommen werden. GroBere zusammenhdngende,
aus Naturschutzsicht als hochwertig einzustufende Flachen auBerhalb des Gartnerei-
gelandes (Grinlandflache in der Mitte des Untersuchungsgebietes, Gehélze entlang
des Wirtzbaches) werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beein-

trachtigt und stehen weiterhin als Lebensraum uneingeschrankt zur Verfigung.

Insgesamt sind innerhalb des Untersuchungsgebietes 28 Baume aufgenommen wor-
den, die teilweise den Bestimmungen der Baumschutzsatzung unterliegen. Mit der
neu geplanten Bebauung werden durchweg mindestens 20 m Abstand zu angrenzen-

den Waldbestdanden eingehalten.

Da flr einen GroBteil des Plangebietes die Bestandsbebauung gesichert wird, kommt
es durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu Veranderungen im kom-
pletten Geltungsbereich. Daher wurden im Rahmen des LBP nur fir die Eingriffsbe-
reiche im Bereich der heutigen Gartnerei (Eingriffsbereich 1) und im Bereich der
Stooter StraBe (Flurstick 791) (Eingriffsbereich 2) Bewertungen vorgenommen und

die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefihrt.

Innerhalb des Eingriffsbereichs 2 erfolgen durch die Planung Eingriffe durch zusatzli-
che Versiegelung und ggf. durch Baumfallungen. Da eine Bebauung des Grundstl-
ckes aktuell bereits nach § 34 BauGB mdoglich ist, ist ein Ausgleich nach Eingriffsre-
gelung hier nicht erforderlich. Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, sind

im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auszugleichen.
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Fir den Eingriffsbereich 1 wird die Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung mit Hilfe der ,Nu-
merischen Bewertung von Biotoptypen flr die Bauleitplanung in NRW, Stand: Marz
2008" des Landesamtes flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) NRW
durchgefiihrt. Die innerhalb des Plangebietes derzeit vorhandenen Baume werden bei
der Bilanzierung des Bestandswertes (= Ist-Zustand) nicht berlicksichtigt. Fir den
Verlust von Baumen, die im Bereich zuklnftiger Bauflachen liegen und die somit
nicht in die weitere Planung integriert werden kdnnen, wird ein separater Ersatz nach

den Bestimmungen der Baumschutzsatzung ermittelt.

Die durch die Planung entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden voll-
standig innerhalb des Plangebietes kompensiert. Hierzu sind im Sitdosten des Plan-

gebietes folgende MaBnahmen erforderlich:

> Schutz und Erhalt von Einzelbdaumen

> Anlage einer Obstwiese (M1)

> Anlage von Extensivgrinland (M2)

> Anlage eines Waldmantels (M3)

> Anlage einer Strauchpflanzung (M4)

> Einfriedung am Ende der PlanstraBe im Bereich der Wendeanlage

> Okologische Aufwertung des Bodenfilters und des Riickhaltebeckens
> Anpflanzung von StraBenbdumen

> Dachbegrinung von Carports und Garagen

Die AusgleichsmaBnahmen tragen gleichzeitig zur Einbindung der Neubebauung in

die vorhandenen Strukturen bei und starken die biologische Vielfalt. Sowohl im Be-

stand als auch im Planungszustand ist im Plangebiet von einer hohen biologischen
Vielfalt auszugehen. Wahrend groBe Teile der Freiflachen im Plangebiet in ihrem Be-
stand gesichert werden (Hausgarten, private Grinflachen, zentrale landwirtschaftli-
che Wiesenflache), erfolgen im Bereich der Baumschule grundsatzliche Veranderun-
gen. Den baulichen Entwicklungen mit Versiegelungen und intensiv gepflegten Haus-
garten stehen hier AusgleichsmaBnahmen entgegen, die nicht lebensraumtypische
Arten entfernen sowie eine neue Vielfalt an kleinrdumigen offenen und gehdlzbeton-
ten Lebensgemeinschaften auf nassen bis frischen Standorten mit einer hohen le-

bensraumtypischen Arten- und Sortenvielfalt entwickeln.

Das Orts- und Landschaftsbild im noérdlichen Plangebiet wird sich durch die Planung

nicht verandern, da hier die Bestandsbebauung gesichert und ebenso erhalten bleibt
wie die groBen innenliegenden Freibereiche. Die veranderte Nutzung der Gartnerei-
flachen im Sidden des Plangebietes als zuklnftiges Wohngebiet wird hingegen eine
Veranderung des gewohnten Ortsbildes fliir die Bewohner des Stadtteils Selbeck so-
wie die zahlreichen Pendler entlang der Kdlner StraBe bewirken. Im hinteren Grund-

sticksteil werden ehemalige, derzeit brachliegende Gartnerei- und Baumschulflachen
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mit hohem Koniferen- und Ziergehdlz-Anteil durch 6kologisch héherwertige Bio-
topflachen mit gréBerer Naturndhe im Rahmen der Eingriffskompensation ersetzt.
Die im Ubergang zwischen der geplanten Neubebauung und der landwirtschaftlichen
Flache anzulegende 8 m breite Obstwiese dient auch der Einbindung der geplanten
Neubebauung im Bereich der heutigen Gartnerei in das vorhandene Orts- und Land-
schaftsbild.

e FlUr das Schutzgut Boden/Flache ist festzuhalten, dass die Beanspruchung von
Bodenflachen durch Bebauung und Verkehrsflachen im stdlichen Plangebiet zum

groBeren Teil im Bereich der naturfernen schutzwiirdigen Bdéden stattfindet, zum

kleineren Teil aber auch auf den naturnahen schutzwirdigen Flachen. Die Bodenun-
tersuchungen zeigen, dass die langjahrige Nutzung der Flache als Gartnerei im Be-
reich der zukiinftigen Bebauung zu einer Uberpragung der Béden gefiihrt hat. Der
groBte Teil der Fléachen, die fir eine Wohnbebauung vorgesehen sind, sind derzeit
versiegelt. Vor diesem Hintergrund wird die Uberplanung des Gartnereibetriebes im
Hinblick auf Belange des Bodenschutzes als in hohem MaBe eingriffsminimierend ein-
gestuft. Eine gesonderte Kompensation fir Bodenfunktionen wird deshalb als nicht

erforderlich erachtet.

Auf Flurstick 791 an der Stooter StraBe (Eingriffsbereich 2) kann es durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ebenfalls zu einer Zunahme der Flachenversiege-
lung kommen. Da dieser Bereich aber bereits heute schon teilweise baulich gepragt
ist, wird insbesondere aufgrund der insgesamt geringen Flachenveranderungen eine

gesonderte Bodenfunktionskompensation auch hier als nicht erforderlich eingestuft.

Fir das Plangebiet liegen verschiedene Eintrage im Altlastenkataster der Stadt Ml-
heim an der Ruhr vor, wodurch im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Bodenuntersu-
chungen erforderlich wurden. Hierbei wurden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse flir das Plangebiet unter Berlicksichtigung der verschiedenen Wirkungspfa-
de Boden - Mensch, Boden - Nutzpflanze und Boden - Grundwasser Uberprift. Die
Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass sowohl fir die aktuellen als auch die
planungsrechtlich vorgesehenen Nutzungen weitestgehend keine Gefahrdungen ab-
geleitet werden kdénnen. Im Bereich der Bestandsbebauung erfolgt in einem Bereich
an der Kdlner StraBe eine textliche Kennzeichnung, da hier die Béden mit erhebli-
chen umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind. Derzeit gehen von ihnen aufgrund
der vollstandigen Versiegelung jedoch keine Gefahren aus. Sollten die betroffenen
Flachen zukilinftig entsiegelt werden, missen die Aufflllungen beseitigt werden. Zur
Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bereich der heutigen Gart-
nerei wird der Bautrager vertraglich dazu verpflichtet, im Zuge der Baureifmachung

in einem Bodenmanagementkonzept die erforderlichen Nachweise zu erbringen.



Bebauungsplan ,Kolner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Zusammenfassende Erklérung

Mit der Planung werden groBtenteils die vorhandenen Bebauungs- und Freiraum-
strukturen gesichert und somit keine neuen Fldchen beansprucht. Im sldlichen Be-
reich des Plangebietes, in dem zukinftig eine Neubebauung mit ca. 40 Wohneinhei-
ten vorgesehen ist, befindet sich derzeit noch ein Gartnereibetrieb mit entsprechen-
den Verkaufs- und Gewachshausern, Kundenparkplatz, Pflanzbeeten und Baumschu-
le. Demnach ist der Bereich bereits heute in Teilen stark versiegelt und es sind nur
anthropogen Uberformte Bdden betroffen, so dass keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind. Mit der Planung wird der Vorgabe des BauGB, bereits ver-

siegelte Flachen wieder nutzbar zu machen, Rechnung getragen.

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

kennen. Natlrliche Oberfléchengewdsser kommen im Plangebiet selbst nicht vor.

Unmittelbar an der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft der Wirtzbach, der ein-
schlieBlich Gewasserrandstreifen auBerhalb des Plangebietes liegt. Das im Plangebiet
auf den heutigen Gartnereiflachen anfallende Regenwasser wird zukilinftig kontrolliert
in den Wirtzbach eingeleitet, wodurch jedoch keine Auswirkungen auf das Gewasser

entstehen.

Entsprechend der hydrologischen Karte von Nordrhein-Westfalen kénnen fir die in-

nerhalb des Plangebietes vorherrschenden Bodenverhaltnisse Durchldssigkeitsbeiwert

(kf-Werte) von < 10° m/s angesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Grundwassermessstellen (GWM 687
und GWM 688) im Bereich der Kélner StraBe sowie ein alter (Schacht-)Brunnen im
Bereich der privaten Griunflache sldlich der Bebauung Stooter StraBe/Hantenweg.
Zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchung (Mai 2019) ist in den Bereichen mit den ge-
ringmachtigen (bis rund 2 m) Decksanden kein gréBerer, zusammenhangender 1.
Grundwasserhorizont angetroffen worden. Lediglich im nérdlichen Plangebiet im Be-
reich der Kolner StraBe/Stooter StraBe sind direkt oberhalb des wasserstauenden
Verwitterungshorizonts der oberkarbonischen Tonsteine in der Tiefenstufe von 1,5
bis 1,7 m bzw. 1,6 bis 1,8 m jeweils ein klopfnasser Decksand vorgefunden worden.
Im ndérdlichen Bereich des heutigen Gartnereigelandes wurde in einem kluftigen Ton-
steinbereich von 2,5 m bis 2,4 m unter Geldandeoberkannte gespanntes Grundwasser

angetroffen.

Die Realisierung der Planung hat keinen Einfluss auf die Grundwassersituation und

den Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens innerhalb des Plangebietes.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird in den stadtischen

Kanal DN 500 in Richtung Breitscheid eingeleitet. Da die vorhandene Pumpstation,
die das Schmutzwasser in den Kanal im Stockweg pumpt, nur fir hausliches

Schmutzwasser ausgelegt ist, ist eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswas-
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sers in den Kanal nicht méglich. Die heutige Situation wird sich somit nicht nennens-

wert andern.

Unter diesen Bedingungen ist das Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu ver-

rieseln oder in ein Gewasser einzuleiten, soweit dies schadlos mdglich ist und keine
wasserwirtschaftlichen Belange dem entgegenstehen. Im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens wurde daher fir den Bereich der geplanten Neubebauung ein Entwasse-
rungskonzept unter Beachtung der notwendigen Uberflutungspriifung nach DIN
1986-100 erstellt. Demnach wird das auf den privaten Baugrundsticken und den
StraBenflachen anfallende Niederschlagswasser in einem Regenwasserkanal gesam-
melt und Uber ein Rickhaltebecken in Richtung des an der &stlichen Grundstiicks-
grenze verlaufenden Wirtzbaches abgeleitet. Mit ca. 130 m3 Volumen nimmt das
Riickhaltebecken auch die aus der Uberflutungspriifung nach DIN 1986-100 errech-
nete Wassermenge auf. Der Ablauf zum Gewasser erfolgt durch einen wasserdurch-
l&ssig gestalteten Abschlussdamm. Uber die definierte Durchléssigkeit des Dammes
in Verbindung mit der Lange des durchlassigen Bereichs ergibt sich eine an das Ge-
wasser weitergeleitete Drosselwassermenge, die dem natlrlichen Oberflachenabfluss
entspricht. Dadurch sind keine erheblichen Anderungen zur heutigen Situation zu er-

warten.

e Das Schutzgut Luft und Klima wird durch Auswirkungen der vorliegenden Planung

nicht bzw. nicht erheblich betroffen.

Die Koélner StraBe ist aufgrund ihres hohen Verkehrsaufkommens durch Luftschad-
stoffimmissionen stark vorbelastet. Um eine Abschatzung madglicher Auswirkungen
der vorliegenden Planung zu ermdglichen, wurden die Ausbreitungsrechnungen fir
ein ,Referenzszenario 2030" (gegenwartige Bebauung mit Verkehrsbelastung im Jahr
2030) und ein ,Prognoseszenario 2030" (Realisierung des Bebauungsplans mit Ver-
kehrsbelastung 2030 unter Berlicksichtigung des planungsbedingten zusatzlichen
Verkehrsaufkommens) durchgefiihrt. Die Ausbreitungsrechnungen erfolgten mit dem
mikroskaligen Rechenmodell MISKAM fir die Schadstoffkomponenten Stickstoffdi-
oxid- (NO2) und Feinstaub (PM10 und PM2,5). Hierbei werden die Auswirklungen von
Gebduden und aktiven LarmschutzmaBnahmen (Walle, Wande) auf die Ausbreitung
der durch den StraBenverkehr emittierten Schadstoffe realitdtsnah bericksichtigt.
Bei der nachfolgenden Ermittlung der Gesamtbelastung (Immissionskenngréfen ge-
maB 39. BImSchV) wird die Vorbelastung integriert. Als BewertungsmaBstab werden
die Grenzwerte der 39. BImSchV herangezogen. In unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet befindet sich an der Kdélner StraBBe die Messstelle ,MHKS" des LANUV, an der in
den Jahren 2012 bis 2014 Uberschreitungen des NO2- Jahresmittelgrenzwertes von
40 pg/m3 ermittelt wurden. Im Rahmen der Luftreinhalteplanung wurde daher in

diesem Abschnitt der Kélner StraBe die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h
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begrenzt. Seitdem ist ein stetiger Riickgang der NO2-Jahresmittelwerte festzustellen.
Aus lufthygienischen Griinden kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass die Ge-
schwindigkeitsbegrenzung langfristig aufgehoben wird. Bei den Emissionsberechnun-
gen wurde daher im Sinne einer konservativen Betrachtung ein Tempolimit von

50 km/h angenommen.

Die Ergebnisse flir das Prognoseszenario 2030 belegen, dass nach der Planungsreali-
sierung die Luftschadstoffimmissionen an der StraBenrandbebauung der Kélner Stra-
Be aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens geringfligig zunehmen. Die flr
diese Untersuchung relevanten Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden an
der StraBenrandbebauung aber Uberall deutlich unterschritten. In unmittelbarer Néhe
des Plangebietes wird dieser Trend verstarkt durch die neuen Baukorper, die hier den
Luftaustausch geringfligig verschlechtern. Flir das gesamte Bebauungsplangebiet
werden sehr niedrige Immissionswerte ausgewiesen, die nur unwesentlich Gber den
Werten der Hintergrundbelastung liegen. Aus lufthygienischer Sicht ist eine Umset-
zung der Planung somit unbedenklich, so dass im Rahmen des Bauleitplanverfahrens

keine MaBnahmen in Bezug auf den Aspekt Luft/Luftreinhaltung erforderlich sind.

Nach der sog. ,Klimaschutzklausel® des Baugesetzbuches gemdB § 1 Abs. 5 Satz 2
sind in der Bauleitplanung der Klimaschutz und die Klimaanpassung zu beachten. Die
vorliegende Planung reagiert insoweit darauf, als dass sich das Plangebiet in bereits
bebautem Umfeld befindet, die Bestandsbebauung gesichert und eine Neubebauung

auf weitestgehend vorgenutztem Gelande realisiert wird.

Durch die Planung kdénnen die Planungshinweise der gesamtstadtischen Klimaanalyse
der Stadt Milheim an der Ruhr von 2018 weitestgehend berilcksichtigt werden. Die
vorhanden groBzigigen Freibereiche werden als private Grinflache bzw. Flache fir
die Landwirtschaft gesichert und somit dauerhaft erhalten. Der &6stliche Bereich des
heutigen Gartnereibetriebes wird ebenfalls von Bebauung freigehalten und im Sinne
des Artenschutzes entwickelt. Sidlich davon wird die Niederschlagsentwdsserung
Uber einen offenen Graben festgesetzt. In diesem Bereich werden somit Strukturen
geschaffen, welche einer Aufheizung entgegenwirken und positive Einflisse auf das
Stadtklima haben. Im Bereich der geplanten Neubebauung entstehen zukiinftig neue
Grinstrukturen. Fir Ddcher von Garagen und Carports werden Dachbegriinungen
festgesetzt, im Bereich der PlanstraBe ist die Anpflanzung von StraBenbaumen si-
chergestellt. Auch diese MaBnahmen tragen z.B. durch die Verschattung von asphal-
tierten Flachen, die Speicherung von Regenwasser und entstehende Verdunstungs-
kalte dazu bei, dass positive Effekte flir das lokale Klima im Bereich der neu entste-

henden Bebauung gewdhrleistet sind.

Vor diesem Hintergrund wird eine erhebliche Beeintrachtigung von klimarelevanten

Funktionen nicht erwartet. Die nutzungsbedingt neu entstehenden Emissionen (Kfz-
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Verkehr, Hausbrand) durch zusatzliche Anwohner sind aufgrund der hohen Vorbelas-
tung des Plangebietes durch die Kdlner StraBe als nicht erhebliche Belastung einzu-
stufen. Die Nachverdichtung flihrt zu keiner signifikanten Verschlechterung der Kili-

masituation im Lastraum.

e Eine Schutzwirdigkeit von Bauten im Plangebiet oder der ndheren Umgebung ist
nicht bekannt. Aufgrund von historischem Kartenmaterial besteht nach Aussage des
Landschaftsverbandes Rheinland - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland jedoch

der Verdacht eines Bodendenkmals. Somit ist das Schutzgut Kultur- und Sachgii-

ter durch die Planung betroffen.

Die Kolner StraBe galt schon frih als HauptverbindungsstraBe zwischen Disseldorf
und dem Ruhrgebiet (alte B 1), an der sich straBenbegleitend mittelalterliche und
neuzeitliche Hofanlagen ansiedelten. Auch innerhalb des Plangebietes ist auf histori-
schen Kartenwerken des 19. Jahrhunderts eine entsprechende Hofanlage zu erken-
nen. Hierbei handelt es sich um die historische Hofanlage Hulttenbligel, die bereits

auf der PreuBischen Uraufnahme verzeichnet ist.

Aufgrund der Vermutung innerhalb des Plangebietes noch Reste etwaiger Vorgan-
gerbebauung und -nutzung der historischen Hofanlage Hulttenblgel vorzufinden,
wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf Empfehlung des Landschaftsver-
bandes Rheinland - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland eine archaologische
Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt. Hierbei wurde zwar mittelalterliche Keramik als
regelrechtes ,Nest" bei der Anlage eines Pumpensumpfes freigelegt, allerdings konn-

te dazu kein arché&ologischer Kontext festgestellt werden.

Auf die Anlage einer dritten Sondage, die auf dem heutigen asphaltierten Zuwe-
gungs- und Parkplatzbereich liegt, musste in Absprache mit dem Eigentimer und
dem LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege zunachst verzichtet werden. Gerade hier
liegt nach Kartierung durch die PreuBische Uraufnahme die archaologische Hauptver-
dachtsflache. Allerdings ist hier mit zahlreichen Stérungen durch Versorgungleitun-
gen flr den Gartnereibetrieb sowie mit Abbruchresten moderner, nachkriegszeitlicher

Gebaude zu rechnen, die vor wenigen Jahren abgerissen wurden.

Zur abschlieBenden Klarung der Notwendigkeit einer Bericksichtigung erhaltenswer-
ter Substanzen sind im Zuge der Baufeldraumung daher weitere archaologische Un-
tersuchungen in diesem Bereich erforderlich. Hierzu wird mit dem Investor eine ent-
sprechende Vereinbarung/Verpflichtung im stadtebaulichen Vertrag getroffen. Dar-
Uber hinaus wird im Anschluss an die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

ein Hinweis zur Meldepflicht von Bodendenkmalern aufgenommen.
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3. Beriicksichtigung der Eingaben aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager offent-

licher Belange

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurden die gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligun-
gen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

(TOB) zum Einleitungsbeschluss (Bezirksvertretung 3 am 29.04.2016, Planungsausschuss

am 29.04.2016) sowie zum Auslegungsbeschluss (Bezirksvertretung 3 am 12.03.2020,

Planungsausschuss am 19.05.2020) des Bebauungsplanes ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe
- I 25" durchgefihrt.

Die wahrend der frithzeitigen Beteiligung (Offentlichkeitsbeteiligung vom 25.09.2017 bis
25.10.2017, Offentlichkeitsversammlung am 26.09.2017, Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange vom 20.09.2017 bis 25.10.2017) und der o6ffentli-
chen Auslegung (Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.06.2020 bis 10.07.2020, Beteiligung
der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange vom 28.05.2020 bis 10.07.2020)

eingereichten Anregungen/Hinweise wurden ins Verfahren aufgenommen und entspre-

chend gewertet.

3.1 Friihzeitige Beteiligung
3.1.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Folgende Diskussionsfelder wurden seitens der Biirgerinnen und Blirger angesprochen

und wie folgt gewertet:

Verkehr:

> Larmbelastung

> Lufthygiene

> Anbindung der Neubebauung an die Kdlner StraBe
> ErschlieBungskonzept Neubebauung

> Parkplatzsituation

Fir den Aspekt ,Verkehr® wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens folgende Gut-

achten erstellt:

Schallgutachten afi Arno Florke

Ingenieurbiro fur Akustik und Umwelt- | Februar 2020

technik
Lufthygienisches Fachgutachten simuPLAN Dezember 2019
Verkehrliche Untersuchung zur An- Stadt Milheim an der Ruhr
bindung des Bebauungsplans , Kol- Amt flur Verkehrswesen und Tiefbau Dezember 2017

ner StraBe/Stooter StraBe - I 25"

12



Bebauungsplan ,Kolner StraBe/Stooter StraBe - I 25" - Zusammenfassende Erklérung

Die vorliegenden Gutachten wurden in enger Abstimmung mit den Fachamtern - ,,Amt fur
Umweltschutz" und ,Amt fur Verkehrswesen und Tiefbau™ - erstellt und von dieser Seite
gegengeprift. Die Ergebnisse der Gutachten wurden flr die Abwagung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zugrunde gelegt und, sofern erforderlich, in die zeichnerischen und

textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gibernommen.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Kélner StraBe ist das Plangebiet be-
reits stark vorbelastet. Durch die Neubebauung auf dem heutigen Gartnereigelande ent-
stehen zwar zusatzliche Verkehrsbewegungen, im Gegenzug entfallen die Anliefer- und
Kundenverkehre der Gartnerei. Innerhalb des Plangebietes werden bei freier Schallaus-
breitung insbesondere im Nahbereich der Kdlner StraBe die Orientierungswerte der DIN
18005 sowohl fiir Mischgebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete sowohl im Tages- als auch
im Nachtzeitraum teils deutlich Uberschritten. Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse
werden sowohl aktive als auch passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Zur Ab-
schirmung der geplanten Bebauung im Sidd-Westen des Plangebietes wird eine beidseitig
hochabsorbierende Larmschutzwand festgesetzt, welche die Larmeinwirkungen insbeson-
dere auf die AuBenwohnbereiche reduziert. Des Weiteren sorgt entlang der Kélner StraBe
die auf 45 m festgesetzte Lange der Hausgruppe sowie die zwingende Zweigeschossigkeit
der Neubebauung fir eine Larmabschirmung der eigenen AuBenwohnbereiche sowie der
dahinterliegenden Bebauung. Darliber hinaus sind auch passive SchallschutzmaBnahmen,
also die Errichtung der Gebaude mit Materialien, die ein bestimmtes Schallddmmmal

aufweisen, festgesetzt.

Die Ergebnisse des Lufthygienischen Gutachtens flir das Prognoseszenario 2030 belegen,
dass nach der Planungsrealisierung die Luftschadstoffimmissionen an der StraBenrandbe-
bauung der Kolner StraBe aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens geringfiigig
zunehmen. In unmittelbarer Ndhe des Plangebietes wird dieser Trend verstarkt durch die
neuen Baukodrper, die hier den Luftaustausch geringfligig verschlechtern. Fir das gesam-
te Bebauungsplangebiet werden sehr niedrige Immissionswerte ausgewiesen, die nur
unwesentlich Uber den Werten der Hintergrundbelastung liegen. Aus lufthygienischer

Sicht ist eine Umsetzung der Planung somit unbedenklich.

Das Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung der Kélner StraBe zeigt, dass die Prog-
noseverkehrsbelastung an der Einmindung Kdlner StraBe/PlanstraBe in der morgendli-
chen Spitzenstunde mit einer ausreichenden Verkehrsqualitdt abgewickelt werden kann.
In der nachmittaglichen Spitzenstunde kommt es flir den Linksabbiegestrom aus dem
Wohngebiet zu einer rechnerisch unzureichenden Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs. Al-
lerdings werden sich die Riickstaus bei einer prognostizierten Verkehrsbelastung von le-
diglich funf Kraftfahrzeugen in der nachmittaglichen Spitzenstunde in Grenzen halten, so

dass diese Einschrankung hinnehmbar ist.
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Die Hauptverkehrsstréme der Kdlner StraBe weisen sehr gute Qualitatsstufen auf. Um
den Verkehrsfluss auf der Kdlner StraBe insbesondere beim Linksabbiegen in den Neu-
baubereich nicht zu stéren, wird die Kdlner StraBe innerhalb des heutigen StraBenraumes
im Einmindungsbereich neu geordnet. Hierflir wird nérdlich des Einmindungsbereiches
eine zusatzliche Spur flur Linksabbieger eingerichtet. Im ,Schatten™ dieser Abbiegespur
ermadglicht eine zusatzliche Querungshilfe fir FuBganger und Radfahrer stdlich des Ein-
mundungsbereiches die Querung der Kdlner StraBe. Dies stellt eine Verbesserung gegen-
Uber der heutigen Situation dar, bei der Linksabbieger in Richtung Gartnerei den Haupt-
verkehrsstrom stéren. Zudem lasst der Bebauungsplan keine weiteren Ein- und Ausfahr-
ten von der Kdlner StraBe aus zu. Da es sich bei der Kélner StraBe innerhalb des Plange-
bietes um eine Ortsdurchfahrt handelt sind bezlglich der Planung keine weiteren Ab-

stimmungen mit StraBen NRW erforderlich.

Von der Koélner StraBe aus erfolgt die innere ErschlieBung der Neubebauung ilber eine
StichstraBe, die als 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut wird. Diese endet in einer Wen-
demdoglichkeit, die flir die Befahrung eines 3-achsigen Millfahrzeuges ausreichend di-
mensioniert ist. Im Einmindungsbereich weist die ErschlieBungsstraBe eine Breite von
8,50 m auf, im hinteren Bereich verringert sich die StraBenbreite auf 6,50 m. Abgehend
von dieser StichstraBe erfolgt die weitere innere ErschlieBung Uber drei nach Norden ab-
gehende private StichstraBen mit einer Breite von 6 m. Millsammelpléatze in den Ein-
mindungsbereichen stellen die Abfallentsorgung der anliegenden Bebauung sicher. Die
vorhandenen Wohngebauden Koélner StraBe 419 und 419a werden zuklinftig ebenfalls

Uber die beiden ¢stlichen privaten Stichwege erschlossen.

Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen wird
auf dem jeweils eigenen Grundstlick gemdB § 48 BauO NRW erflllt. Dabei liegt der Stell-
platzschlissel des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes bei
einem Stellplatz pro Wohneinheit. Der Abstand zwischen Garage/Carport und offentlicher
Verkehrsflache muss hierbei eine Fahrzeugldange, mindestens jedoch 6 m, betragen.
Hierdurch ist vor den Garagen und Carports ausreichend Flache zur Aufstellung eines
Fahrzeugs vorhanden, ohne dass der flieBende Verkehr durch warten/halten beim Ein-
und Aussteigen beeintrachtigt wird. Diese Flache kann zudem als Stellplatz fir ein zwei-
tes Fahrzeug genutzt werden. Den Reihenhdusern entlang der Kdlner StraBe werden Ge-

meinschaftsstellpatze zugeordnet.

Der o6ffentliche StraBenraum ist so dimensioniert, dass die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs hier méglich ist und somit der erforderliche Besucherstellplatzbedarf der Neu-
bebauung von zehn Stellplatzen (0,25/WE) dort abgedeckt wird.

Ausgleich:
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde u.a. auch ein Landschaftspflegerischer Be-

gleitplan (LBP) vom Bilro Dirk Glacer - Landschaftsarchitekt (Dezember 2019) erstellt.
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Im LBP wurden die flir den Eingriff der geplanten Bebauung erforderlichen Kompensati-
onsmaBnahmen bilanziert. Der Eingriff wird vollstdandig durch die im Bebauungsplan fest-

gesetzten MaBnahmen im stdostlichen Plangebiet kompensiert.

Entwéasserung
> Schmutzwasser

> Niederschlagswasserbeseitigung

Das innerhalb des Plangebietes anfallende hausliche Schmutzwasser kann in die vorhan-
dene Kanalisation eingeleitet werden, das anfallende Niederschlagswasser muss vor Ort
versickert oder anderweitig bewirtschaftet werden. Fir die Neubebauung im sidlichen
Plangebiet wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Entwasserungskonzept er-
stellt. Dieses sieht vor, das anfallende Niederschlagswasser in einem Regenwasserkanal
zu sammeln und in Richtung des an der 6stlichen Grundsticksgrenze verlaufenden Wirtz-
baches abzuleiten. Der letzte Schacht im Ableitungssystem ist als Schlammfang ausge-
bildet. Hier werden absetzbare Stoffe zurlickgehalten. Gleichzeitig ist im Ablauf von die-
sem Schacht ein Absperrschieber montiert, der in Notfdllen, z.B. im Brandfall, geschlos-
sen werden kann und somit verschmutztes Loschwasser im Kanalsystem zuriickgehalten
wird. Danach mindet der Regenwasserkanal in eine 25 cm tiefe Mulde, die als Bodenfilter
ausgebaut wird und somit Gber eine 20 cm dicke Oberbodenschicht eine Vorreinigung des
Regenwassers stattfindet. Aus dem Bodenfilter lauft das Regenwasser einem langge-
streckten Rlckhaltebecken zu. Das Ruckhaltebecken wird mit Bédschungsneigungen von
1:3 ausgebildet und passt sich hierdurch in das umliegende Geldnde ein. Die gréBte Eins-
tautiefe betragt 60 cm. Mit ca. 130 m3 Volumen nimmt das Rickhaltebecken auch die
aus der Uberflutungspriifung nach DIN 1986-100 errechnete Wassermenge auf. Der Ab-
lauf zum Gewasser erfolgt durch einen wasserdurchlassig gestalteten Abschlussdamm.
Uber die definierte Durchléssigkeit des Dammes in Verbindung mit der Lénge des durch-
lassigen Bereichs ergibt sich eine an das Gewasser weitergeleitete Drosselwassermenge,
die dem natirlichen Oberflachenabfluss entspricht. Damit ist die Entwasserung des Plan-

gebietes gesichert.

Neubebauung
> Warum Wohnbebauung auf Gartnereigelande?

> Dichte/Anzahl Wohneinheiten

> Geschossigkeit

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Dieser stellt flir die Kdlner Stral8e, die Stooter StraBe und den Hantenweg auf Ebe-
ne des Flachennutzungsplans straBenbegleitend Wohnbauflache dar, auch das heutige
Gartnereigelande ist als solche dargestellt. Auf Regionalplanebene ist hier ein Allgemeiner

Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Die groBzligigen Freibereiche sidlich der Stooter
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StraBe und des Hantenwegs sind als Flache fir die Landwirtschaft bzw. als Teil eines re-

gionalen Grinzuges in einem allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.

Stadtisches Ziel ist es, den Stadtteil Selbeck zu starken und hier langfristig Entwick-
lungsmadglichkeiten zu erdéffnen. Die hier vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sollen
gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist auch die Schaffung von neuem Wohnraum

notwendig.

Die Stadt Mllheim an der Ruhr verfolgt zur Bedarfsdeckung von EigentumsmaBnahmen
vorrangig die Entwicklung innerstadtischer bzw. bereits vorgenutzter Flachen. Bei dem
Gartnereigeldande handelt es sich um eine solche Flache. Fir die Neubebauung wird der
Teil in Anspruch genommen, der bereits heute weitestgehend durch Verkaufsgebaude,
Gewachshauser oder Parkplatze versiegelt und vorgenutzt sind. Die Flache ist sowohl
verkehrlich als auch ver- und entsorgungstechnisch weitestgehend erschlossen, so dass
bei einer Bebauung die bestehenden Infrastrukturen genutzt werden kénnen. Damit eig-
net sich diese Flache fir eine Nachverdichtung und einer Bebauung an dieser Stelle wird
der Vorrang vor baulicher Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen gegeben. Mit der
im Baugesetzbuch eingefiihrten ,Bodenschutzklausel™ wurde dieser Leitsatz explizit ge-

setzlich verankert.

Durch die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sowie durch die ersten Ergeb-
nisse der Artenschutzpriifung ergaben sich verschiedene Restriktionen, die eine Uberar-

beitung des stadtebaulichen Entwurfes erforderlich machten.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich nach Aussage des Regionalforstamtes
Wald im Sinne des Gesetzes. Hierdurch ist ein Mindestabstand zwischen der sitdlichen
Grundsticksgrenze und der Uberbaubaren Flache von 20 m einzuhalten. In Richtung
Wirtzbach dienen einige Flachen aufgrund ihrer Strukturen als Nahrungshabitat fir u.a.
Fledermause. Diese Bereiche sind dauerhaft zu erhalten. Im Ubergang zwischen der Neu-
bebauung und der landwirtschaftlichen Flache wird aus artschutzrechtlichen Griinden so-
wie als Gestaltung des Ubergangs zwischen Siedlungsraum zur freien Landschaft eine 8

m breite Obstwiese angelegt.

Nach Einhaltung dieser Restriktionen und Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes
hat sich die Zahl der Wohneinheiten gegenliber dem Einleitungsbeschluss reduziert. Zu-
kinftig ist im sidlichen Bereich des Plangebietes die Errichtung von ca. 40 Wohneinhei-
ten in Form von Reihen-, Doppel- und Einzelhdausern mdglich. Die Reihenhduser mit ihrer
kompakteren Bauweise befinden sich hierbei im Bereich der Kdlner StraBe und dienen
somit gleichzeitig als Larmschutz fir die dahinterliegende Bebauung und die AuBenwohn-
bereiche. Die Ergebnisse des lufthygienischen Gutachtens zeigen, dass flr das gesamte

Bebauungsplangebiet sehr niedrige Immissionswerte ausgewiesen werden, die nur unwe-
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sentlich Gber den Werten der Hintergrundbelastung liegen. Aus lufthygienischer Sicht ist

eine Umsetzung der Planung somit unbedenklich.

In Richtung Wirtzbach und freier Landschaft schlieBt sich die aufgelockerte Doppelhaus-
bebauung an. Die maximal zuldassige GRZ in diesen Bereichen von 0,4 entspricht den
Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO fir Reine und Allgemeine Wohngebiete und gewahr-
leistet eine lockere Bebauungsdichte in Verbindung mit einer guten Durchgrinung und
Durchliftung. Neben der aufgelockerten Bauweise sind in diesem sidlichen Plangebiet je
Wohngebaude maximal zwei Wohnungen (Wohneinheiten) zuldassig, um einer hdéheren

Dichte durch die Errichtung von Mehrfamilienhdausern entgegen zu wirken.

Auch die Festsetzungen der GRZ von 0,4 flir das Allgemeine Wohngebiet an der Stooter
StraBe und 0,6 flr das Mischgebiet im Bereich Kbdlner StraBe/Stooter StraBe flir die Be-
standsbebauung innerhalb des Plangebietes entsprechen den Obergrenzen gemaB3 § 17
BauNVO. Fir die Bestandsbebauung am Hantenweg dient die GRZ von 0,3 zum Schutz

und zum Erhalt der aufgelockerten Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft.

Die Festsetzungen gewadhrleisten eine Vertraglichkeit zwischen einer wirtschaftlichen

Grundstlicksausnutzung und den Anforderungen an gesundes Wohnen.

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzte maximale Zweigeschossigkeit leitet sich aus
den vorhandenen Bebauungsstrukturen ab. Zur weiteren Reglementierung der Hohen-
entwicklung werden zusatzlich die maximal zuldssigen Hohen der Oberkanten der Geb&u-
de Uber NHN festgesetzt. Eine Uberdimensionierung von Neubauten wird somit verhin-
dert.

Bestand: Bebauung und Freibereiche

> Sicherung der Bestandsbebauung/-Nutzung
> Sicherung der Freibereiche

> Abwertung

Die bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes wird (iber den Bebauungsplan gesi-
chert. Entsprechend den vorherrschenden Nutzungsstrukturen werden diese als Mischge-
biet, Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Gberbaubaren Fla-
chen sind so gewahlt, dass zuklnftig noch Erweiterungen mdglich sind. Im Bereich der
Stooter StraBe wird aus stadtebaulichen Grinden zuklnftig abweichend zum Bestand ei-
ne straBenbegleitende Bebauung ermdglicht, um die innenliegenden Bereiche frei von
Bebauung zu halten und somit eine héhere Aufenthaltsqualitat der privaten Garten zu

schaffen. Flr die derzeit bestehende Bebauung gilt der Bestandsschutz.

Die zuklnftig im Bebauungsplan als Private Griunflache, Flache flr die Landwirtschaft und
Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-

setzten Bereiche sind bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sowie auf re-
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gionalplanerischer Ebene nicht als Wohnbauflache bzw. ASB dargestellt. Sie sind zudem

Teil eines regionalen Griinzuges.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden diese Flachen in ihrer Funktion
rechtsverbindlich gesichert. Zur Anderung dieser Festsetzungen wére zunéchst eine An-
derung des Regionalen Flachennutzungsplans sowie des Bebauungsplanes erforderlich.
Sowohl aus stadtplanerischer als auch aus regionalplanerischer Sicht wird dieses Ziel je-

doch nicht verfolgt.

Der Eigentimer der Gartnerei méchte den Betrieb aufgeben. Da sich der Gartnereibetrieb
in Privateigentum befindet, hat die Stadt keinen Einfluss auf die Weiterfiihrung bzw. Ein-
stellung des Betriebes. Die Entwicklung des heutigen Gartnereigelandes mit Wohnbebau-
ung lasst sich bereits aus dem rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan ablei-
ten. Dieser stellt fir den Planbereich auf Ebene des Flachennutzungsplanes Wohnbaufla-
che dar. Auf Regionalplanebene ist hier ein Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festge-
legt. Stadtisches Ziel ist es, den Stadtteil Selbeck zu starken und hier langfristig Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu eréffnen. Die hier vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sollen
gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist auch die Schaffung von neuem Wohnraum

notwendig. Eine Wertminderung der bestehenden Bebauung ist hierbei nicht erkennbar.

Energie
> Passivenergiehduser

> Blockheizkraftwerk

Der Anregung, innerhalb des Plangebietes Passivenergiehduser festzusetzen, kann nicht
entsprochen werden. Das Baugesetzbuch bietet keine Rechtsgrundlage flir eine solche
Festsetzung. Innerhalb des Plangebietes ist fiir den Bereich der Neubebauung auf dem
heutigen Gartnereigelande eine ,Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Kraft-Warme-Kopplung" festgesetzt. Diese erdffnet die Moglichkeit, die Neubebau-

ung z.B. Uber ein Blockheizkraftwerk zu versorgen.

Sonstige Aspekte:

> Gutachtenkosten
> Sozialklausel

> Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten/Schule)

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung. Ziel des Bebauungs-
planes ist es u.a., die bestehenden Bebauungsstrukturen und Freibereiche zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Diese Strukturen sind auch bereits im Regionalen Flachennut-
zungsplan so dargestellt. Zusatzlich macht die geplante Aufgabe des Gartnereibetriebes
im Stden des Plangebietes die Schaffung der Voraussetzungen flir eine Nachnutzung die-
ses Bereiches erforderlich. Stadtisches Ziel ist es, den Stadtteil Selbeck zu starken und

hier langfristig Entwicklungsmaéglichkeiten zu eréffnen. Die hier vorhandenen Infrastruk-
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tureinrichtungen sollen gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist auch die Schaffung
von neuem Wohnraum notwendig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden

demnach stadtische Ziele verfolgt.

Die Flachen der Gartnerei befinden sich in Privatbesitz, das stadtebauliche Konzept wurde
in enger Abstimmung zwischen Stadt, Eigentiimer und potentiellem Bautrager erarbeitet.
Die ausschlieBlich flir die Bebauung des Gartnereigelandes erforderlichen Gutachten (Er-
schlieBungsplanung, Entwasserungskonzept) wurden von dem potentiellen Bautrager er-
stellt. Die Kosten der flir das Bauleitplanverfahren erforderlichen Gutachten werden also

nicht von der Stadt alleine getragen.

Das Baugesetzbuch bietet keine Mdglichkeit, Preisbindungen flir Wohnraum im Bebau-
ungsplan festzuschreiben. Entsprechende Regelungen kdénnten nur Uber stadtebauliche
Vertrage mit Bautragern/Investoren getroffen werden. Als rechtliche Grundlage hierfur
ware eine vom Rat der Stadt beschlossene ,Sozialklausel™ o.a. erforderlich. Vor diesem
Hintergrund sind Regelungen bzgl. Preisbindung zum jetzigen Zeitpunkt im Rahmen der

Bauleitplanung nicht maéglich.

Innerhalb des Ortskerns Selbeck befinden sich eine Grundschule und ein katholischer
Kindergarten fir U3-Kinder, die das Betreuungsangebot in diesem Bereich sicherstellen.
Die Betreuung der unter Dreijahrigen wird im unmittelbaren Plangebiet durch das Ange-
bot der Kindertagespflege sichergestellt. Darliber hinaus befinden sich im weiteren Um-
feld zum Plangebiet (ca. 4 km Entfernung) Kindertageseinrichtungen am Erlenweg und an
der Solinger StraBe, die Uber ein Betreuungsangebot fiir U3- und U3-Kinder verfiigen.
Das vorhandene Betreuungsangebot wird vom Amt flr Kinder, Jugend und Schule als
ausreichend angesehen, so dass die Schaffung von zusatzlichen Angeboten nicht erfor-

derlich ist.

3.1.2 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange
Die Belange folgender Behérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange sind durch das

Planverfahren nicht berihrt:

> Amt 53-2 - Umweltmedizin und Infektionsschutz

> Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung - Leitungen Bestandssicherung

> Bergisch-Rheinischer Wasserverband

> medl GmbH

> Unitymedia NRW GmbH - Vodafone

> Landesbetrieb StraBenbau.NRW - Regionalniederlassung Ruhr - Haus Bochum
> Bezirksregierung Arnsberg - Bergbau und Energie

> Handwerkskammer Dulsseldorf - HA-III-2 Kommunale Wirtschaftsférderung

Die Hinweise der Berufsfeuerwehr wurden geprift. Dem Bereich der Neubebauung auf
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dem heutigen Gartnereigelande im Siden des Plangebietes liegt eine mit dem Amt fir
Verkehrswesen und Tiefbau abgestimmte ErschlieBungsplanung zugrunde. Die erforderli-
chen Mindestbreiten der ErschlieBungsstraBen wurden berlicksichtigt. Die Loschwasser-
versorgung des Plangebietes wird Uber die Trinkwasserleitung sichergestellt. Hierfir er-
folgt innerhalb der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe die Einrichtung eines zu-

satzlichen Hydranten.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf teilte mit, dass keine

Hinweise auf Kampfmittel vorliegen. Trotzdem wurden die Hinweise des Kampfmittelbe-
seitigungsdienstes zur Kampfmittelsicherung und -beseitigung im Anschluss an die textli-

chen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Hinweise und Anregungen der Bezirksregierung Dlisseldorf, Dezernat 53, in Bezug

auf den Luftverkehr, die landliche Entwicklung und Bodenordnung, die Denkmalangele-
genheiten sowie den Immissionsschutz wurden im Bebauungsplanverfahren bertcksich-

tigt und, sofern erforderlich, im Anschluss an die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Nach Aussage des Landschaftsverbandes Rheinland - Amt fiir Bodendenkmalpflege im

Rheinland (LVR) besteht aufgrund von historischem Kartenmaterial der Verdacht auf ein

Bodendenkmal innerhalb des sidlichen Plangebietes. Daher wurde die vom LVR geforder-
te Sachverhaltsermittlung zur archaologischen Befundsituation zur historischen Hofanlage
Hittenbiigel durchgefiihrt. Da nicht alle erforderlichen Sondagen aufgrund der Ortlichkeit
abschlieBend erfolgen konnten, wird der zukilinftige Bautrager lber einen stadtebaulichen
Vertrag zu weiteren archaologischen Untersuchungen im Rahmen der Baufeldrdumung

verpflichtet.

Die vom Amt fuir Umweltschutz erhaltenen Hinweise und Anregungen in Bezug auf Natur

und Landschaft, Klima, Lufthygiene und Larmschutz, die Untere Wasserbehoérde, die
Wasserrahmenrichtlinie, die Entwasserung, die Untere Bodenschutzbehdrde und die 6f-

fentlich rechtlichen Entsorgungstrager wurden in die Planung einbezogen.

Den Anregungen der Industrie- und Handelskammer Essen (IHK) wurde gefolgt und im

Bebauungsplan zur Sicherung der bestehenden gewerblichen Strukturen fir die betroffe-

nen Bereiche ein Mischgebiet festgesetzt.

Die Hinweise der MEG beziglich der ausreichenden Dimensionierung der ErschlieBungs-
straBen zur Befahrung mit Abfallsammelfahrzeugen wurden in der ErschlieBungsplanung
beriicksichtigt. Die geplante Wendeanlage wird gemaB RaSt06 ausgestaltet. Da die priva-
ten Wohnwege nicht Uber eine Wendeanlage verfligen, werden im jeweiligen Einmin-

dungsbereich Millsammelplatze festgesetzt.

Der Anregung des RWW bezlglich der Realisierung einer trinkwasserunabhangigen
Léschwasserversorgung des Plangebietes kann aufgrund der Zielsetzung des Bebauungs-

planes, Sicherung der bestehenden Bestands- und Freiraumstrukturen sowie Errichtung
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von ca. 40 zusatzlichen Wohneinheiten, nicht gefolgt werden. Der Bautrager wird, zur Si-
cherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung, dazu verpflichtet, am Ende der
neu zu verlegenden Trinkwasserleitung im Bereich der PlanstraBe einen Hydranten einzu-

richten.

Die PLEdoc GmbH wies darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichs-
flachen eine Betroffenheit ihrerseits verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszu-
schlieBen sei. Da die Kompensation des Eingriffs vollstandig innerhalb des Plangebietes

erfolgt, sind keine externen Ausgleichsflachen erforderlich.

Der Landesbetrieb Wald und Holz wies darauf hin, dass sudlich an das Plangebiet angren-

zend Wald im Sinne des Gesetzes vorherrschen wirde. Der hierdurch erforderliche Min-
destabstand zur Neubebauung wurde im Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept bertick-

sichtigt und eingehalten.

3.2 Offentliche Auslegung
3.2.1 Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
Folgende Diskussionsfelder wurden seitens der Blrgerinnen und Blrger angesprochen

und wie folgt gewertet:

Verkehr:
> Larmschutz (geschlossene Bebauung, Larmschutzwand)

> Linksabbiegespur Kélner StraBe

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Kdlner StraBe ist das Plangebiet be-
reits stark vorbelastet. Vor diesem Hintergrund kommt das Larmschutzgutachten zu dem
Ergebnis, dass fur die Hausgruppe entlang der Kélner StraBe flir eine Larmabschirmung
der eigenen AuBenwohnbereiche sowie der dahinterliegenden Bebauung eine Mindestlan-
ge von 45 m sowie eine zwingende Zweigeschossigkeit notwendig sind. Abhangig von der
Hausbreite der geplanten Reihenhduser ist entlang der Kdlner StraB3e die Realisierung von
maximal acht Reihenhdusern madglich. Aus stadtebaulicher Sicht ist es wiinschenswert,
die StraBenrandbebauung entlang der Kélner StraBe nach Aufgabe des Gartnereibetrie-
bes in diesem Bereich fortzufiihren und den StraBenraum zu fassen. Die geplante Bebau-
ungsmoglichkeit ergénzt die Bestandsbebauung im Umfeld des heutigen Gartnereibetrie-

bes. Auch hier befinden sich bereits Gebdudekomplexe in vergleichbarer Breite.

Aus stadtebaulicher Sicht wird das StraBenbild durch die geplante Larmschutzwand mit
einer Hohe von drei Metern entlang der Kélner StraBe nicht wesentlich beeinflusst. Die
Hoéhe von drei Metern liegt deutlich unter der Héhe der umliegenden Bebauung und auch
die Lange von ca. 16 Metern entspricht in Etwa der Breite eines Doppelhauses. Zur Ver-
besserung des StraBenbildes wird der Bautrager vertraglich dazu verpflichtet, die Gestal-

tung der Larmschutzwand mit der Stadt abzustimmen.
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Die Einrichtung der geplanten Linkabbiegespur auf der Kdlner StraBe erfolgt innerhalb
des heutigen StraBenquerschnittes. Sie wird mit Hilfe einer Ummarkierung eingerichtet,
so dass keine groBeren UmbaumaBnahmen erforderlich sind. Im ,Schatten™ dieser Abbie-
gespur ermoglicht eine zusatzliche Querungshilfe fir FuBganger und Radfahrer sidlich
des Einmindungsbereiches die Querung der Kdlner StraBe. Dies stellt eine Verbesserung
gegenlber der heutigen Situation dar, bei der Linksabbieger in Richtung Gartnerei den

Hauptverkehrsstrom stéren.

Fehlende stédtebauliche Erforderlichkeit:

Der Bebauungsplan ist aus dem seit dem 03.05.2010 rechtswirksamen Regionalen Fla-
chennutzungsplan (RFNP) entwickelt. Dieser stellt die Flache als ,Flache fir die Landwirt-
schaft™ dar und legt hier auf regionalplanerischer Ebene einen Allgemeinen Freiraum und
Agrarbereich fest. Diese auf der Ubergeordneten Planebene gesicherte Zielstellung flr
diese Flache wurde entsprechend im Bebauungsplan ibernommen, andernfalls ware ein
RFNP-Anderungsverfahren erforderlich.

Planungsrechtlich liegt die Flache im AuBenbereich und ihre Bebaubarkeit ist entspre-
chend gemaB § 35 BauGB zu beurteilen. Im Hinblick auf den Umweltschutz nach § 1la
Absatz 2 Satz 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist die Notwendigkeit der Umwandlung von
landwirtschaftlich genutzter Flache besonders zu begriinden. Eine solche Begriindung
wird im vorliegenden Fall jedoch nicht gesehen.

Die Flache spielt im Ubergang zwischen dem Siedlungsrand und dem sich im Osten an-
schlieBenden Freiraum eine bedeutende Rolle. Sie ist in Verbindung mit der westlich ge-
legenen ,privaten Grinflache"™ das Bindeglied zwischen dem bebautem Bereich und dem
Landschaftsschutzgebiet LSG ,, Saarn-Selbecker Hochflachen" (LSG-4607-0015), welches
unmittelbar ostlich an das Plangebiet angrenzt.

Bereits im alten Landschaftsplan von 1982 war die Flache Bestandteil eines Landschafts-
schutzgebietes, wurde dann aber im Zuge der parallel laufenden Neuaufstellungen von
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan zunachst nicht mehr als solches festgesetzt.
Aus naturschutzrechtlichen Griinden ist es ein langfristiges Ziel, die Flache zukinftig wie-
der als Landschaftsschutzgebiet festzusetzen. Zur Verfolgung dieses Zieles wurde bereits
das 1. Landschaftsplananderungsverfahren u.a. fir den Bereich LSG 2.2.2.19 Hantenweg
eingeleitet. Mit der Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet soll die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturgliter erhalten und der Land-
schaftsraum als bedeutendes Element fir den lokalen Biotopverbund erhalten und entwi-
ckelt wird. Das maBig artenreiche Grinland ist Bestandteil eines Landschaftsraums mit in
Teilbereichen hoher struktureller Vielfalt, der Lebensraum fiir eine Vielzahl zum Teil ge-
fahrdeter Tier- und Pflanzenarten und Pflanzengesellschaften bietet. Gleichzeitig tragt die
Flache zur Erhaltung des Landschaftsraumes fiir die siedlungsnahe Erholung im Ballungs-
raum als Bestandteil des regionalen Freiraumsystems im Ruhrgebiet (,Uberregionaler

Grinzug") bei. Das Landschaftsschutzgebiet dient als Lebensraumerweiterung und
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Schutzzone zu den angrenzenden Naturschutzgebieten ,Oberlaufe des Wambachs™ und
~Mintarder Ruhrtalhang und Mintarder Berg" und den geschiitzten Landschaftsbestandtei-
len ,Haubachzulaufe am Brucher Hof", ,Oberlauf des Wirtzbaches" und , Feuchtwiese am
Breitscheider Bach".

Desweiteren dient die Flache nach Aussage der gesamtstadtischen Klimaanalyse als
Frischluft- und Kaltluftproduktionsgebiet flr die Stadt und ist somit von klimatischer Be-
deutung. Die ungehinderte Anstrémung der aus Osten kommenden Kaltluft Uber die vor-
handenen Freiflachen des Plangebietes beglnstigt die Durchliftung der angrenzenden

Siedlungsbereiche.

VerstoB gegen das Abwédgungsgebot:

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt die Flache im AuBenbereich und ihre Bebaubarkeit ist

somit gemaB § 35 BauGB zu beurteilen.

Diese Einschatzung begriindet sich aus der Tatsache, dass sich die Bebauung sowohl des
Hantenweges als auch des StraBenabschnittes Stooter StraBe in Richtung Kdlner StraBe
als klassische StraBenrandbebauung und somit als geschlossene und zusammengehéren-
de Siedlungsstruktur darstellt. Die Freibereiche innerhalb des Plangebietes werden von
der StraBenrandbebauung eingeschlossen. Selbst wenn die Freibereiche nach § 34 BauGB
beurteilt wirden, lieBe sich fir die Flache kein Baurecht ableiten. Im Hinblick auf die
Uberbaubaren Grundstlicksflache besteht an Hantenweg und Stooter StraBe flir eine Be-
bauung in zweiter Reihe kein Vorbild. Die ErschlieBung dieser Flachen ware ausschlieBlich

Uber eine ca. 5 m breite Zufahrt vom Hantenweg aus méglich.

Aufgrund der vorhandenen planungsrechtlichen Situation, den regionalplanerischen Vor-
gaben und den stadtebaulichen Gegebenheiten sowie landschaftsplanerischen Zielen ver-
folgt die Stadt Milheim an der Ruhr das stadtebauliche Ziel, die Freibereiche innerhalb

des Plangebietes dauerhaft zu sichern.

Waldabstand:
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange hat das Regionalforstamt die Einhaltung eines Sicherheitsabstandes von 20 m
zwischen dem sidlich an das Plangebiet angrenzenden Wald und der geplanten Wohnbe-
bauung gefordert. Der tatsachliche Abstand innerhalb des Plangebietes betragt mindes-
tens 22 Meter.

Sonstige Aspekte:

> Sozialklausel
> Gutachtenkosten

> Einfriedung Versorgungsflache

Das Baugesetzbuch bietet keine Mdglichkeit, Preisbindungen flir Wohnraum im Bebau-

ungsplan festzuschreiben. Entsprechende Regelungen kdénnten nur Uber stadtebauliche
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Vertrage mit Bautragern/Investoren getroffen werden. Als rechtliche Grundlage hierflr

|\\

ware eine vom Rat der Stadt beschlossene ,Sozialklausel™ 0.a. erforderlich. Vor diesem
Hintergrund sind Regelungen bzgl. Preisbindung zum jetzigen Zeitpunkt im Rahmen der

Bauleitplanung nicht mdglich.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung. Ziel des Bebauungs-
planes ist es u.a., die bestehenden Bebauungsstrukturen und Freibereiche zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Diese Strukturen sind auch bereits im Regionalen Flachennut-
zungsplan so dargestellt. Zusatzlich macht die geplante Aufgabe des Gartnereibetriebes
im SlUden des Plangebietes die Schaffung der Voraussetzungen fir eine Nachnutzung die-
ses Bereiches erforderlich. Stadtisches Ziel ist es, den Stadtteil Selbeck zu starken und
hier langfristig Entwicklungsmdéglichkeiten zu eréffnen. Die hier vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen sollen gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist auch die Schaffung
von neuem Wohnraum notwendig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden

demnach stadtische Ziele verfolgt.

Die Flachen der Gartnerei befinden sich in Privatbesitz, das stadtebauliche Konzept wurde
aber in enger Abstimmung zwischen Stadt, Eigentiimer und potentiellem Bautrager erar-
beitet. Die ausschlieBlich fiir die Bebauung des Gartnereigelandes erforderlichen Gutach-
ten (ErschlieBungsplanung, Entwdsserungskonzept) wurden von dem potentiellen Bau-
trager auf dessen Kosten erstellt. Die Kosten der flir das Bauleitplanverfahren erforderli-

chen Gutachten werden also nicht von der Stadt alleine getragen.

Der Bautrager wird vertraglich dazu verpflichtet, die Versorgungsflache mit der Zweckbe-
stimmung Abwasser entlang der siudlichen Grundsticksgrenze zum angrenzenden Flur-
stick 703 mit einem Stabgitterzaun von mindestens 1,20 m Hoéhe verkehrssicher einzu-

frieden.

3.2.2 Beteiligung der Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
Die Belange folgender Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange sind durch das

Planverfahren nicht berihrt:

> Thyssengas

> Nord-West-OelleitungGmbH

> Erzbistum Kéln

> Ruhrbahn

> Polizeidirektion Essen

> LVR - Amt flir Denkmalpflege im Rheinland
> Evonik

> Amt 53 - Umweltmedizin

> GASCADE
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> PLEdoc

> Ruhrverband

> Handwerkskammer Dusseldorf

> Amprion GmbH - Betrieb/Projektierung - Leitungen Bestandssicherung
> E.ON SE

Der Hinweis der RMR Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft m.b.H., sie auch Uber

eventuelle externe Ausgleichsflachen zu informieren wurde zur Kenntnis genommen. Da
die MaBnahmen zum Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft, die aufgrund der
BaumaBnahme erforderliche werden, vollsténdig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen

werden, ist eine externe Ausgleichsflache nicht erforderlich.

Die Hinweise der Berufsfeuerwehr wurden geprift. Dem Bereich der Neubebauung auf

dem heutigen Gartnereigelande im Siden des Plangebietes liegt eine ErschlieBungspla-
nung zugrunde. Die StraBenbereiten der geplanten o6ffentlichen und privaten Erschlie-
BungsstraBen betragen mindestens 6 m, so dass die geforderte Mindestbreite von 3 m

als Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge gewadhrleistet ist.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf teilte nochmals mit,

dass keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vorliegen. Trotzdem wur-
den die Hinweise des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zum Verhalten bei Erdarbeiten im

Anschluss an die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Hinweise des Bergisch-Rheinischen-Wasserverbandes (BRW) wurden geprift. Nach

Aussage der Unteren Wasserbehérde betréagt der Gewdsserrandstreifen nach § 31 LWG
i.Vv.m. § 38 WHG flir den Wirtzbach 10 m zu beiden Uferseiten bemessen ab Linie des
Mittelwasserstands. Vor diesem Hintergrund liegt der Schutzstreifen vollsténdig auBer-
halb des Plangebietes und wird somit nicht von der Planung und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes tangiert. Zudem wirkt sich die geplante Niederschlagswasserbeseiti-
gung positiv auf den Wirtzbach aus. Das Entwasserungskonzept im Rahmen des Bebau-
ungsplanes ,Kdlner StraBe/Stooter StraBe — I 25" wurde in Abstimmung mit der Unteren

Wasserbehorde der Stadt Mllheim an der Ruhr erstellte.

Auf die Anregung der Rheinisch-Westfédlischen-Wasserwerksgesellschaft mbH (RWW) in-

nerhalb der privaten ErschlieBungsstraBe im Bereich des WAs ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festzusetzen wurde verzichtet, da (ber die Festsetzung einer privaten Ver-
kehrsflache die ErschlieBung der Neubebauung auch durch die Leitungstrager ausrei-
chend gesichert ist, zumal die ErschlieBung Uber einen Bautrager erfolgt und ein gemein-
schaftliches Interesse an der ErschlieBung der anliegenden Hauser besteht. Dennoch wird
der Bautrager erganzend vertraglich dazu verpflichtet, die erforderlichen Rechte grund-
buchrechtlich zu sichern. Fir die privaten Verkehrsflachen in den Bereichen des WA,,

WA; und WA, wurden innerhalb des Bebauungsplans zusatzlich Geh-, Fahr- und Leitungs-
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rechte festgesetzt, da Uber diese ErschlieBung zukinftig auch die Bestandsbebauung Kol-

ner StraBe 419 und 419a erschlossen wird.

Die von der med/ angeregte Nutzung von regenerativen Energien innerhalb des Plange-
bietes wurde im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten gefolgt. Demnach wird Gber den
Bebauungsplan die Mdglichkeiten zur Nutzung von alternativen Energien ermdglicht, in-
dem Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-
Kopplungsanalgen nach § 14 BauNVO im Bebauungsplan allgemein zulassig sind. Fur die
Nachnutzung des Gartnereigelandes im Siden des Plangebietes ist zur Versorgung der
geplanten Neubebauung explizit eine Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung® als Nutzungsmdglichkeit alternativer Ener-
gieversorgung festgesetzt. Entsprechende Ausfiihrungen sind sowohl in der Begriindung
als auch dem Umweltbericht des Bebauungsplanes enthalten. Da das von der Verwaltung
im Auftrag des Rates der Stadt Milheim an der Ruhr zu erstellende Klimaschutzkonzept
zurzeit noch nicht vorliegt, kdnnen KlimaschutzmaBnahmen, die lGber den gesetzlichen
Standard hinausgehen, bislang nicht verpflichtend gemacht werden. Hierflr fehlt derzeit

im Bauleitplanverfahren die entsprechende gesetzliche Grundlage.

Die Hinweise des Geologischen Dienstes NRW zur ,Erdbebengefahrdung™ wurden im Um-

weltbericht erganzt.

Auf Bitte von StraBen NRW (Krefeld) wurde im Rahmen des Verfahrens auch die Regio-

nalniederlassung Ruhr beteiligt. Die Hinweise bzgl. der Geltendmachung von Anspriichen

auf aktiven und/oder passiven Larmschutz wurden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise der Milheimer Entsorgungsgesellschaft mbH (MEG) zum Thema ,Unterflur®

wurden an den Bautrager weitergegeben.

Die Bezirksregierung Dlisseldorf, Dezernat 53 (Immissionsschutz) empfahl die Beteili-

gung des LVR, der Unteren Denkmalbehérde und der Unteren Umweltbehdrde. Diese

Trager wurden entsprechend beteiligt und gewertet.

Die Stabsstelle Klimaschutz und Klimaanpassung wies auf Ergdnzungen zum Thema

~Vorsorgender Bodenschutz und besonders schutzwilirdige Béden" hin. Diese wurde in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde in den Umweltbericht aufgenommen.
Zudem gab sie aus Sicht des Klimaschutzes und der Klimaanpassung folgende Hinwei-
se/Anregungen: schlechte OPNV-Anbindung des Plangebietes, Geschosswohnungsbau fiir
geringeren Flachen- und Energieverbrauch, gewerbliche Nachnutzung des Gartnereige-
landes, Energiekonzept, KlimaschutzmaBnahmen Uber stadtebaulichen Vertrag regeln
sowie die Erstellung einer Klimabilanz.

Das Plangebiet ist durch den OPNV erschlossen. Auf der Kélner StraBe verkehren insge-
samt drei Buslinien (Linie 131, 752 und 753), mit denen die Milheimer Innenstadt tags-
Uber im 20-Minuten-Takt zu erreichen ist. Zudem besteht eine Verbindung nach Ratingen
und Dusseldorf. Die vorhandenen Versorgungs-infrastrukturen wie z.B. Backer und Spar-
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kasse im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes werden durch die neuen Einwohner ge-
starkt und gesichert.

Grundsatzlich ist es ein gesamtstadtisches Ziel, unterschiedliche Wohnungsangebote fir
verschiedene Nachfragegruppen im Stadtgebiet zu schaffen. Das Plangebiet befindet sich
am Stadtrand von Milheim an der Ruhr und ist eingebettet in eine doérfliche Struktur. Aus
stadtgestalterischer Sicht wirde sich Geschosswohnungsbau an dieser Stelle nicht in das
vorhandene Stadtbild einfligen. Die Realisierung von Geschosswohnungsbau wirde in
dieser dorflichen Lage eine nicht angemessene Verdichtung darstellen, der zudem eine
erhdhte Verkehrsbelastung fiur die Kélner StraBe mit sich bringen wirde.

Innerhalb des Stadtgebietes von Milheim an der Ruhr ist nachwievor ein erhéhter Wohn-
baubedarf vorhanden, auf die die geplante Neubebauung reagiert. Eine gewerbliche
Nachnutzung flr das Gartnereigelande ist aufgrund der Verkehrssituation und der bereits
heute stark frequentierten Kélner StraBe nicht vorteilhaft. Insbesondere der mit einer
gewerblichen Nutzung verbundene erhéhte LKW-Anteil wiirde die Schadstoffsituation im
Bereich der Kolner StraBBe negativ beeinflussen.

Bei dem Bebauungsplan handelt sich, abgesehen von der Nachnutzung des Gartnereige-
landes im Siden des Plangebietes, in erster Linie um die Sicherung der vorhandenen Be-
bauung. Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auch kein
Energiekonzept erstellt worden, da eine Umsetzung im Bestand nicht realisierbar ist.
Grundsatzlich sind Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanalgen nach § 14 BauNVO im Bebauungsplan allgemein zulds-
sig. Die Nutzung einer umweltfreundlichen Energieversorgung, auch in Kombination mit
Photovoltaik/Solarthermie, ist somit moglich. Aufgrund von fehlenden Rechtsgrundlagen
kann diese ebenso wenig lUber den Bebauungsplan erzwungen werden wie Verpflichtun-
gen, die Uber den Standard nach EneV hinausgehen.

Da das vom Rat der Stadt Milheim an der Ruhr beauftragte Klimakonzept, welches von
der Verwaltung erstellt werden soll, zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorliegt, kann der
Investor nicht zu KlimaschutzmaBnahmen verpflichtet werden, die lber den gesetzlichen
Standard hinaus gehen. Hierfir fehlt derzeit eine entsprechende Grundlage.

Rechtliche Vorgaben bezgl. des Baustandards, die sich aus der EnEV ergeben, bedirfen
keiner zusatzlichen Verankerung im stdadtebaulichen Vertrag, da diese aus sich heraus
gelten. Der Bautrager wendet den KFW 55 Baustandard an.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt und demnach ver-
schiedene Bebauungs- und Nutzungsoptionen madglich sind, ist eine Bewertung der Treib-

hausgasemissionen nicht méglich.

Die Anderungen und Hinweise des Amtes fiir Umweltschutz von der Unteren Immissions-

schutzbehorde, der Unteren Wasserbehdrde und des offentlich-rechtlichen Entsorgungs-
tragers sowie zu den Themenfeldern ,Larmschutz" und ,Wasserrahmenrichtlinie® wurden

weitestgehend in den stadtebaulichen Vertrag und den Umweltbericht tbernommen.
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Der Hinweis der Industrie- und Handelskammer Ruhr (IHK Ruhr) zu den Rechtsgrundla-

gen wurde innerhalb der Textlichen Festsetzungen redaktionell geandert.

4. Planungsalternativen

Unter Berlicksichtigung der Zielaussagen des Regionalen Flachennutzungsplanes, der fir
die jeweiligen Bereiche des Plangebietes Wohnbauflachen bzw. Flache flir die Landwirt-
schaft darstellt und der entsprechenden Zielsetzungen der Stadt, fir neue Wohngebiete
vorrangig die zur Verfligung stehenden Innenbereiche und bereits vorgenutzte Flachen zu
entwickeln, sind grundsatzlich keine planerischen Alternativen fir das Plangebiet zu er-

kennen.

Der GrofBteil des Plangebietes wird in seinem Bestand gesichert, so dass sich durch die
Planung keine wesentlichen Anderungen zur heutigen Situation ergeben. Im sidlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich derzeit noch ein Gartnereibetrieb, der kurzfristig
aufgegeben wird. Durch die ,Nullvariante® wirde auf dem heutigen Gartnereigeléande
nach Aufgabe des Betriebes eine stadtebaulich unerwiinschte und unattraktive Situation
entstehen. Die aufstehenden Verkaufs- und Gewachshauser wiirden verfallen, im Bereich
der heutigen Baumschule wiirde sich der Gehélz- und Strauchbestand weiterentwickeln.
Eine Nachnutzung der bereits heute weitestgehend durch die Gartnerei versiegelten Fla-
chen durch eine zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Reihen- und Doppelhau-
sern beugt dieser Entwicklung vor. Die Bereiche der heutigen Baumschule werden von
Bebauung freigehalten. Durch die neuen Wohneinheiten werden der Stadtteil Selbeck und

seine Infrastruktureinrichtungen gestarkt.
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Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Baugebiete
WA 1.7 Allgemeines Wohngebiet
WR 1.2 Reines Wohngebiet

Mi Mischgebiet

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

A nur Doppelhduser zuldssig

& nur Einzelhduser zuldssig

Zﬁi nur Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig

A nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

& nur Hausgruppen zuldssig

EEFEETEN Baugrenze

Maf der baulichen Nutzung
04 Grundfidchenzahl
-0 als Hochstgrenze festgesetzte Zahl der Vollgeschosse

@ zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse

OK max.
82.5 m 4. NHN hochstzul. Hohe Oberkante Gebaude

Verkehrsflachen
offentliche StraRenverkehrsfidchen
private Verkehrsfidache
—— Otralenbegrenzungslinie

a a a Bereichohne Ein- u.Ausfahrt

Ver- und Entsorgungsanlagen
Fiachen fur Versorgungsanlagen
@ Zweckbestimmung: Millsammelstelle
@ Zweckbestimmung: Abwasser

@ Zweckbestimmung: Kraft-Warme-Kopplung

Griunflachen

I___"l private Grinflache

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

@ Zu erhaltende Baume

To0 H] Flache zur Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und
0 0.0 0o/l sonstigen Bepflanzungen

M1 - M4  verschiedene Anpflanzungen ( siehe Text )

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

Flache fiir die Landwirtschaft
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Hiermit wird bestétigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 03.09.2020
beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
gemaB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde filir diesen
Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldarung
beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 03.09.2020 vom Rat der Stadt beschlossen. Die
rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 05.10.2020

Der Oberblirgermeister

- Amt fliir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung -

L. A,




