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Textliche Festsetzungen
Malf der baulichen Nutzung

Durch die Errichtung der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene, Stellplatze incl. Zufahrten sowie Ne -
benanlagen darf in dem Wohngebiet WR , die fest-
gesetzte Grundflachenzahl Gber die gemal § 19
Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO festgelegten Grenzen
hinaus Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Ausnahmsweise dirfen die festgesetzten Baugren-
zen durch Vordacher, Balkone, deren Konstrukti-
onsteile bis zu 1,5 m sowie Erker bis zu 0,5 m Uber -
schritten werden.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen und
Nebenanlagen

In den Bereichen auBerhalb der {berbaubaren
Grundstiicksflachen des Wohngebietes WR, sind
Nebenanlagen, die der Millentsorgung dienen, all-
gemein zulassig.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen und
sonstige Nebenanlagen Uber 3 m2 Grundflache dur-
fen — mit Ausnahme der in 3.1 benannten Nebenan-
lagen - nur innerhalb der Gberbaubaren und auf den
dafir festgesetzten Flachen errichtet werden.

Die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene im
Wohngebiet WR, sowie die angrenzende Gemein-
schaftsstellplatzanlage werden dem Wohngebiet
WR, zugeordnet.

Begriinung und Gestaltung

Nebenanlagen, die der Millentsorgung dienen, sind
dauerhaft zu begrinen.

Die Stutzmauern und sichtbaren Mauern der Ge-
meinschaftsgarage in unterer Ebene ab 1 m An-
sichtshoéhe sind dauerhaft zu begrunen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Schallschutz

In der Planzeichnung sind fur das Wohngebiet WR
Fassaden mit dem Larmpegelbereich IV gekenn-
zeichnet, fur die folgende Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AulRenbauteilen einzuhalten
sind:

Das resultierende Schalldamm-Maf fiir schutzbe-
durftige Aufenthaltsraume gemaf DIN 4109, Tabelle
8, Spalte 4, betragt

R’ yres = 40 dB.

89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
8§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO

8§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB
i.vV.m.
8 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB
i.vV.m.
§ 14 Abs. 1 BauNVvVO

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
8 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

8 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m.
§ 86 BauO NRW

8 9 Abs. 4 BauGB

i.vV.m.
§ 86 BauO NRW

8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB



5.2

Nach au3en abschlieBende Bauteile von Aufenthalts-
raumen (8 2 Abs. 6 BauO NRW) sind so auszufiih-
ren, dass sie die erforderlichen Schalldamm-MalRe
entsprechend DIN 4109 erfillen.

Fur die nicht besonders markierten Fassaden wer-
den folgende Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von AulRenbauteilen gestellt:

Das resultierende Schallddmm-MaR fur schutzbe-
dirftige Aufenthaltsrdume gemaf DIN 4109, Tabelle
8, Spalte 4, betragt

R yres = 35 dB.
Hinweis zu Schalldamm-MalRen:

Die resultierenden Schalldamm-MalRe gemaf3 DIN
4109, Tabelle 8, gelten fur ein Verhdltnis der Ge-
samtflache des Aul3enbauteils zur Grundflache eines
Raumes von 0,8. Bei anderen Flachenverhaltnissen
ist ein Korrekturwert entsprechend Tabelle 9 der DIN
4109 zu berucksichtigen.

Fir die Durchfilhrung gelten im Ubrigen die hierzu
entsprechenden DIN-Normen und technischen Be-
stimmungen in den bei der Ausfiihrung von Bauvor-
haben jeweils giltigen Fassungen.

Entliftung der Gemeinschaftsgarage in unterer
Ebene

Die Entluftungseinrichtungen der Gemeinschaftsga-
rage in unterer Ebene im WR, sind so zu fiuhren,
dass angrenzende Gebaude nicht beeintrachtigt
werden.

Kennzeichnung

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
(Bundesbodenschutzgesetz)

Das Vorhabengebiet befindet sich im nérdlichen Teil
einer ehemaligen Abgrabung und Ziegelei, der so-
genannten Speldorfer Tongrube. Aus historischen
und topographischen Karten geht hervor, dass seit
1892 im Bereich der Speldorfer Tongrube der Abbau
von Ratinger Tonen stattgefunden hat. Die Abgra-
bungstatigkeit endet endgiltig Anfang der 1970er-
Jahre, im Bereich des heutigen Vorhabengebietes
bereits in den 1950er-Jahren. Bereits wahrend des
Abbaubetriebes und nach Beendigung der Abgra-
bung wurden Teilbereiche wieder aufgefiillt.

Das Vorhabengebiet wird im Verdachtsflachenka-
taster der Stadt Milheim an der Ruhr unter der lau-
fenden Nummer 958 gefihrt.

Im Rahmen von Untersuchungen zur Gefahrdungs-
abschéatzung wurden Belastungen des Bodens fest-
gestellt, die sich auf das Grundwasser und die zu-
kinftige Wohnnutzung auswirken kénnen.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Vorhabentrager
in enger Abstimmung mit den zustandigen Facham-

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB



tern der Stadt Milheim an der Ruhr in einem o6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag zur Baureifmachung und Sa-
nierung des Gelandes zur Durchfiihrung von Mal3-
nahmen bereit erklart, die die erforderlichen Anfor de-
rungen vor Realisierung der jeweiligen Bauab-
schnitte zur Wohnnutzung erfillen.

Der vor der 6ffentlichen Auslegung unterschriebene
offentlich-rechtliche Vertrag zur Baureifmachung und
Sanierung des Vorhabengebietes ist Voraussetzung
fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
wird zudem Bestandteil des Durchfiihrungsvertra-
ges.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Vorhabengebiet liegt in der Schutzzone 1ll B de s
Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Sty-
rum. Die Vorschriften der Wasserschutzgebietsver-
ordnung Styrum vom 08.02.1995 sind einzuhalten (s.
Amtsblatt der Stadt Milheim an der Ruhr vom
13.10.1995).

Hinweise
Meldepflicht von Bodendenkmaélern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Boden-
denkmalern wird hingewiesen.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und
Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbe-
hérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmal-
pflege, AuBenstelle Xanten, Gelderner Stralle 3,
46509 Xanten, unverziglich zu informieren. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert
zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung der vorliegenden Luftbildaufnahmen
des Zweiten Weltkrieges hat nachfolgendes Ergebnis
gebracht:

Eine Auswertung war nicht mdglich (Tongrube und
Waldgebiet zum Zeitpunkt der Aufnahme). Aus die-
sem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeit ein-
zustellen und umgehend der Staatliche Kampfmittel-
raumdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu
benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréRerer Boh-
rungen (z.B. Pfahlgrindungen) sind Probebohrungen
(70 — max. 100 mm Durchmesser) zu erstellen, die
ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu vers e-
hen sind. Danach Uberpriifung dieser Probebohrun-
gen mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche Bohr-
arbeiten sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestoR3en wird. In diesem Fall ist
umgehend der Staatliche KampfmittelrAumdienst zu
benachrichtigen.

Flachdachbegriinung

8§ 15 und 8 16 DSchG NW



Im Zusammenhang mit einer Begriinung der Ge-
meinschaftsgarage in unterer Ebene wird darauf hin-
gewiesen, dass die entsprechenden Auswirkungen
auf die betroffenen Gebaudeteile zu berlicksichtigen
sind (siehe Verwaltungsvorschriften zu § 35 BauO
NRW).
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Ubersichtsplan mit Plangebietsgrenze:

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Westen durch die Friedhofstralie,
im Norden durch die Mergelstral3e
im Osten und Stden durch den Neptunweg.



1. Raumliche und strukturelle Situation

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mergelstrale / Neptun-
weg — L 14 (v)“ liegt im Ortsteil Speldorf, Gemarku ng Broich, und umfasst im Wesentlichen
eine ca. 1,2 ha grof3e Brachflache innerhalb des rec htskréaftigen Bebauungsplanes ,Tannen-
stral3e / Schemelsbruch — L 2 b“. Diese wird im West en durch die FriedhofstralRe, im Norden
durch die MergelstralRe sowie im Osten und Sidden dur ch den Neptunweg umschlossen.
Vom Neptunweg zur FriedhofstralRe sind Hohenunterschiede bis zu 9 m zu Gberwinden.

In der unmittelbaren Umgebung des Vorhabengebietes hat sich vor einigen Jahren auf der
Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Tannenstral3e / Schemelsbruch — L 2 b*
ein reines Wohngebiet entwickelt, das aufgrund sein er allgemeinen Siedlungsstruktur sowie
seiner unmittelbaren N&he zum Broicher / Speldorfer Wald als besonders hochwertig ange-
sehen werden kann. Konkret sind in diesem Zuge an F riedhof- und Mergelstral3e sowie am
Neptunweg Einfamilienhauser und Mietwohnungen in ein- bis dreigeschossiger Bauweise
entstanden.

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Spielplatze, Kinder- und Jugendeinrichtungen, Schulen,
eine Altentagesstatte sowie arztliche Versorgungseinrichtungen befinden sich im Umfeld.
Die verkehrliche ErschlieBung ist durch das vorhand ene Stral3ennetz gesichert. Das Vor-
habengebiet ist an das OPNV-Netz angebunden.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1  Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der giiltige Gebietsentwicklungsplan vom 15. Dezember 1999 stellt das Vorhabengebiet als
Allgemeinen Wohnsiedlungsbereich (ASB) dar.

2.2 Flachennutzungsplan der Stadt Milheim ander Ru  hr (FNP)

Der neue Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an d er Ruhr stellt fur das Vorhabengebiet
Wohnbauflache dar. Die Bezirksregierung Diisseldorf hat zu diesem Plan am 15.02.2005 die
Genehmigung erteilt. Die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Milheim an der Ruhr
erfolgte am 15.03.2005.

2.3 Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK )

Nach dem R&aumlich-funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Mulheim an der Ruhr be-
findet sich das Vorhabengebiet im zugeordneten Bereich des Siedlungsschwerpunktes
Broich / Speldorf.

24 Klimaanalyse Mulheim an der Ruhr

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,MergelstralBe / Neptun-
weg — L 14 (v)" liegt gemalR Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr 2003 in einem
Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiet, d essen Bebauungsstrukturen und Be-
grinung bioklimatisch positiv bewertet werden. Fir aktuelle Planungen werden folgende
Hinweise gegeben:

e gunstige Bebauungsstrukturen sind zu erhalten



* Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen
» kleinrdumige Entsiegelungsmalinahmen sind vorzusehen
* Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehdlzstrukturen .

2.5  Geltendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,TannenstralRe / Schemelsbruch — L 2 b* vom 18. Juli
1980 setzt im Bereich des Vorhabengebietes Reines Wohngebiet in Form

» einer Einfamilienhausbebauung entlang Friedhof- und Mergelstral3e (Grundflachen-
zahl 0,4 bzw. Geschossflachenzahl 0,8) sowie

» terrassierter Gartenhofhauser entlang des Neptunwe ges (Grundflachenzahl 0,8 bzw.
Geschossflachenzahl 1,0)

fest.
3. Planungserfordernis, Zweck und Ziele der Planung
3.1 Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Tannenstral3e / Sc hemelsbruch — L 2 b*

Das geltende Planungsrecht dokumentiert den Willen der Stadt, das Vorhabengebiet einer
Wohnbebauung zuzufiihren. Die Realisierung der im Bebauungsplan ,Tannenstral3e /
Schemelsbruch — L 2 b* festgesetzten Angebotsplanun g ist in den vergangenen Jahren aber
aus verschiedenen Grunden ausgeblieben:

* Gelandeaufschittungen in der alten Tongrube lieRen eine wirtschaftlich kalkulierbare
Gebaudegrindung der vorgesehenen Terrassenhauser nicht zu;
« die Planung entsprach nicht mehr den Anforderungen an ein familiengerechtes Wohnen.

3.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Mergelstral3e / Neptunweg"

Mitte der 1990er Jahre entwickelte eine Investoreng ruppe konkrete Planungsabsichten, die
Brachflache einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Uber den Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ,Mergelstral3e / Neptunweg” sollten diese kurzfristig als Investitionsvorhaben umgesetzt
werden.

Die Planung sah im Wesentlichen die Festsetzung Reines Wohngebiet (WR) vor. Hiervon
ausgenommen wurde das Eckgrundstiick FriedhofstraRe / MergelstralRe, in dem im Rahmen
der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) ein dreigeschossiges Arzte- und Geschafts-
haus geplant war. Dies bot sich in Kombination mit dem am Neptunweg in teilweise dreige-
schossiger Bauweise vorgesehenen Baukorper fur Alte nwohnen an. Das Malf3 der baulichen
Nutzung sollte insgesamt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von
0,8 einhalten. Ferner waren o6ffentliche Wegeverbindungen durch das Vorhabengebiet vor-
gesehen.

Das Vorhaben- und ErschlieRungsplanverfahren wurde bis einschliel3lich erster Offenlage

gefuhrt. Das Verfahren wurde durch den ehemaligen | eitenden Investor nicht zeitnah weiter-
gefuhrt.

3.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mergelstral3e / Neptunweg — L 14 (v)*



Das Vorhaben- und ErschlieRungsplanverfahren soll nun aufgegriffen und mit zum Teil ge-
andertem stadtebaulichen Konzept gemafR den Uberleitungsvorschriften des Baugesetzbu-
ches auf neuer Rechtsgrundlage als Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mergelstral3e /
Neptunweg — L 14 (v)* zum Abschluss gebracht werden. Die Wilhelm Zimmermann KG,
GmbH und CO. beantragt als Verflgungsberechtigte der zur Disposition stehenden
Grundstiicke die Weiterfihrung des Verfahrens. Sie e rklart sich zur Regelung aller relevan-
ten Aspekte im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages mit der Stadt Mulheim an der Ruhr
bereit.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept greift die im R ahmen der ersten Offenlage zum Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ,Mergelstrale / Neptunwe g“ vorgetragenen Anregungen weit-
gehend auf:

» Beschrankung auf eine reine Wohnbebauung, d.h. Ver zicht auf Errichtung eines Arzte-
hauses im Kreuzungsbereich Friedhofstral3e / Mergelstral3e

« Verzicht auf die Riegelbebauung entlang des westlichen Neptunweges, in der Altenwoh-
nungen vorgesehen waren

« Aufnahme der vorhandenen Bebauungsstrukturen der u nmittelbaren Umgebung

» entsprechend Beschrankung auf eine zweigeschossige Bauweise innerhalb des gesam-
ten Vorhabengebietes

» Verlagerung der Einfahrt der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des WR, sowie

» Bereitstellung eines Stellplatziiberhangs zur Entlastung der zuklnftigen verkehrlichen
Situation im Neptunweg.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept orientiert sich somit auch wieder an der Zielsetzung
des geltenden Planungsrechtes einer reinen Wohnbeba uung.

Dabei werden die vorhandenen stadtebaulichen Strukt uren aufgegriffen und fortgesetzt:
WR;i: Doppelhausbebauung entlang Friedhofstral3e / Merg elstral3e

Geplant sind hier sechs zweigeschossige Doppelhauser mit jeweils direkt zugeord-
neter Einzelgarage.

WR,: Eigentumswohnungen entlang Mergelstral3e / Neptunwe g

Geplant sind hier drei zweigeschossige Gebaude mit insgesamt ca. 22 Wohneinhei-
ten. Der private Stellplatzbedarf wird Uber oberirdische Einzelgaragen sowie Einzel-
stellplatze bzw. Stellplatze innerhalb einer Gemein schaftsstellplatzanlage sowie einer
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene gedeckt.

WR3: Einfamilien-Reihenhduser entlang des Neptunweges

Analog der bereits vorhandenen Bebauung am Neptunwe g sollen hier zwei Haus-
gruppen mit je sechs bzw. zehn zweigeschossigen Einfamilien-Reihenhausern er-
richtet werden. Zur Einpassung in die vorhandene to pographische Situation sind die
Gebaude untereinander in gestaffelter HOhenlage geplant. Die Mittelh&user verfiigen
Uber hausintegrierte Garagen. Den Endhausern sollen Einzelgaragen zugeordnet
werden.

Die angedachte Bebauung und die Gelandemodellierung werden uber ein 3D-Modell, das



durch den Vorhabentrager in Auftrag gegeben wurde, veranschaulicht. Hiertiber wird insbe-
sondere die an die vorhandene Bebauung und Topograp hie angepasste geplante Hoéhen-
entwicklung der in dem Wohngebiet WR ; geplanten Bebauung deutlich. Sah hier der Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan ,Mergelstral3e / Neptunwe g“ eine bis zu Ill-geschossige Bebau-
ung mit Pultdach vor, so reduzieren sich nach der a ktuellen Planung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,MergelstralRe / Neptunweg — L 14 (v)“ die vertikalen Ansichtsflachen
durch die klassische Fassadengliederung einer traufstandigen ll-geschossigen Satteldach-
bebauung.

Insgesamt ergeben sich aus dem vorliegenden Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Mergelstral3e / Neptunweg — L 14 (v)" fo lgende Stadtebauliche Eckdaten:

Gesamtflache ca. 11.851 m?
Nettobauland ca. 11.337 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 514 m2
Anzahl der Wohneinheiten ca. 50
Private Garagen/Stellplatze (zzgl. 46 Garagenvorplatze) ca. 58
Geplante o6ffentliche Parkplatze (am Neptunweg) ca. 6
Geplante o6ffentliche Parkplatze (an der Mergelstraf3 e) ca. 7

Die Gesamtflache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mergelstrae / Neptunweg —
L 14 (v)" hat sich gegenliiber dem Vorhaben- und Ersc hlielBungsplan ,Mergelstral3e / Nep-
tunweg” aufgrund der Bertcksichtigung der aktuellen stadtischen Ausbauplanung fir Fried-
hof- und MergelstraRe geandert. Hierdurch wird eine Bereinigung der Grundstiicksverhalt-
nisse erforderlich, die im Rahmen eines Bodenordnun gsverfahrens zwischen der Stadt Ml-
heim an der Ruhr und dem Vorhabentrager erfolgen so Il. Naheres hierzu wird im Durchfth-
rungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mergelstralle / Neptunweg — L 14
(v)" geregelt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mergelstral3e / Neptunweg — L 14 (v)“ erzielt durch
die geplante Bebauung sowie durch den Verzicht auf 6ffentliche Wegeverbindungen gegen-
Uber dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,MergelstralRe / Neptunweg“ eine um rd. 750 m2
geringere Versiegelungsflache.

Aufgrund der flachendeckend vorgesehenen Bodenschutz- und topographiebedingten Ge-
lAandemodellierungsmalnahmen wird ein Erhalt einzelner vorhandener Vegetationsstruktu-
ren, wie er im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie3un gsplanes ,Mergelstral3e / Neptun-
weg“ vorgesehen war, nicht moglich sein. Auch auf die Festsetzung von solitdren Begru-
nungsflachen kann zugunsten strukturreicher Ziergéarten verzichtet werden, zumal nach ak-
tueller Planung der unversiegelte Flachenanteil gegeniiber dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ,Mergelstral3e / Neptunweg“ um rd. 750 m2 erhdht werden konnte.

4. Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

4.1  Art der baulichen Nutzung

Insgesamt soll flir das gesamte Vorhabengebiet die F estsetzung als Reines Wohngebiet aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Tannenstral3e / Schemelsbruch — L 2 b* Gbernommen
werden, um damit der stadtebaulichen Gesamtentwicklung des weitgehend fertiggestellten

Wohnquartiers zu entsprechen und dieses als attraktiven Wohnstandort weiter zu starken.

4.2 Malf der baulichen Nutzung



Das Malf3 der baulichen Nutzung soll auf eine Grundfl &chenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl von 0,8 beschrankt werden. Hierdurch fiigt sich die geplante Bebauung insge-
samt in die der ndheren Umgebung ein.

Lediglich in dem Wohngebiet WR; soll aufgrund der zukiinftigen topographiebedingten
Grundstuickssituationen eine Grundflachenzahl von 0,5 sowie eine Geschossflachenzahl von
1,0 zulassig sein. Die Uberschreitung der Grundflac henzahl von 10 v.H. ist stadtebaulich
vertretbar, zumal durch die geplante Integration der Garagen in die Reihenmittelhduser kei-
ne zusatzliche externe Versiegelung durch eine Gara genhofanlage erfolgen soll.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht fir das Wohn gebiet WR, den Nachweis der Stell-
platzpflicht u.a. in einer Gemeinschaftsgarage in u nterer Ebene vor. Hierdurch ergibt sich im
Zusammenhang mit der vorgesehenen Grundstiicksbildung bei Ermittlung der versiegelten
Flache im Sinne des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnu ng (BauNVO) eine geringe Uber-
schreitung der nach dieser Regelung zulassigen Grun dflachenzahl von 0,6. Auswirkungen
auf die natirliche Funktion von Boden und Wasserhau shalt sind aufgrund des generellen
Ausschlusses der Versickerung der Niederschlagswasser der versiegelten Flachen sowie
der vorgesehenen dauerhaften Ubererdung und Begrinung der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene nicht zu erwarten.

Uber das gesamte Vorhabengebiet gemessen ergibt sich aus der projektierten Bebauung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mergelstrale / Neptunweg — L 14 (v)* eine
Grundflachenzahl von ca. 0,3 und eine Geschossflachenzahl von ca. 0,6. Der Versiege-
lungsgrad liegt bei rd. 0,5. Uber das gesamte Vorhabengebiet gesehen ist die durch die
Grundstticksbildung im Einzelfall bedingte Uberschreitung der fir Reine Wohngebiete vor-
gesehenen Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 1.S. des § 17 Abs. 2 BauNVO somit
ausgeglichen.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,MergelstraRe / Netpunweg — L 14 (v)* sollen
die im unmittelbaren Umfeld vorhandenen stadtebaulichen Strukturen aufgegriffen und fort-
gesetzt werden. Entsprechend wurden entlang Friedhofstral3e / Mergelstral3e Doppelhauser,
im weiteren Verlauf Mergelstral3e / Neptunweg Mehrfa milienhduser sowie im Bereich des
Neptunweges Hausgruppen vorgesehen.

Die Hohenentwicklung wird auf eine maximal ll-gesch ossige Bauweise sowie durch die zu-
satzliche Festsetzung maximaler Firsthohen im WR , beschrankt. Dabei sind die absoluten
Hohen unter Berlicksichtigung der Einpassung in die vorhandene Topographie zu beurteilen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll nach den Bestimmungen der
BauNVO durch Baugrenzen erfolgen. Dabei sollen die Baugrenzen die projektierten Baukor-
per generalisiert umschlieRen, um eine zu differenzierte Darstellung zu vermeiden und der
Detailplanung Raum zu bieten. Dartber hinaus sind im WR, sowie WR; begrenzte Flachen
fur den ruhenden Verkehr festgesetzt.

Ausnahmsweise sollen die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher, Balko-
ne und deren Konstruktionsteile bis zu 1,5 m sowie Erker bis zu 0,5 m lberschritten werden
durfen, um auch den neuen Erwerbern fur die Zukunft einen individuellen Gestaltungsrah-
men zu lassen.

4.4 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von Bo-



den, Natur und Landschaft

Zur Gewabhrleistung der angemessenen Berlicksichtigung der Belange von Boden, Natur
und Landschaft wurde ein Landschaftspflegerischer Begleitplan durch das Landschaftsar-
chitekturbiro PlanFormArt erstellt. Hierin kommt die Gutachterin zu folgenden Ergebnissen:

4.4.1 Vorhandene Vegetation

Die Gutachterin beschreibt die vorhandene Vegetation auf der Grundlage einer Kartierung
der Biotoptypen folgendermalien:

Bei den vorkommenden Biotoptypen handelt es sich ha uptsachlich um verschieden entwi-
ckelte Siedlungsbrachen sowie um Gebusche und Gehdlzgruppen unterschiedlicher Zu-
sammensetzung. Alle Biotoptypen sind auf der Verfullung der ehemaligen Tongrube ent-
standen.

Die Brache im nordwestlichen Vorhabengebiet besteht hauptsachlich aus verschiedenen
Grasern und Hochstauden, vornehmlich Brennnesseln. AuRerdem kommen besonders in
den Randbereichen Brombeeren und Japanischer Knéterich vor. Auch Kréauter, wie Léwen-
zahn und Wegerich sowie Uber Gartenabfélle eingebrachte Zierarten sind anzutreffen. Im
Hangbereich und im Westen des Untersuchungsgebietes wird die Vegetationsdecke dichter
und es treten Verbuschungen und kleinere Weidengebi sche auf. Hierbei dominiert die Sal-
weide, aber auch andere Strauchweiden und Robinienjungwuchs kommen vor.

Die Béschungshecke im Nordosten und Osten besteht a us Hasel, Hartriegel, Heckenkirsche
und Strauchweiden sowie vereinzelt aus élteren Plat anen, Heinbuchen und Bergahornen.

Bei dem flachigen Gebiisch aus Stangenholz handelt e s sich vorwiegend um Weiden. Im
Unterwuchs kommen jedoch auch Robinienjungwuchs, Brombeeren und Hochstauden vor.
Am Rand des Geblsches steht eine alte, vielstdmmige Silberweide, die stellenweise morsch
ist.

Bei den Gehdlzgruppen am Westrand des Vorhabengebie tes handelt es sich zum Einen um
eine Gruppe von alteren Robinien und vereinzelten S chwarzkiefern mit einem Unterwuchs
aus Grasern und Hochstauden sowie Robinienstockauss chlagen. Eine weitere Geholzgrup-
pe, die auf einer kleinen Geldndeerhebung liegt, be steht aus alteren Birken sowie Jung-
wuchs von Birken und Stieleichen.

4.4.2 Rechtliche Beurteilung der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Fur das Vorhabengebiet existiert der 1980 aufgestel lte rechtskraftige, jedoch nicht umge-
setzte Bebauungsplan ,Tannenstral3e / Schemelsbruch — L 2 b“. Daher gilt § 1 a Abs. 3 Satz
5 Baugesetzbuch (BauGB), nach dem fir die vorgesehe ne Bebauung kein Ausgleich geman
Landschaftsgesetz (§ 4 LG NW i.V.m. § 8 Bundesnatur schutzgesetz) erforderlich ist, sofern
das neu geplante Vorhaben dem Umfang und der Eingriffserheblichkeit der urspringlich
genehmigten Bebauung entspricht bzw. darunter liegt.

Im vorliegenden Landschaftspflegerischen Begleitplan wurden Art und Umfang des Eingriffs
nach der aktuellen Planung errechnet und der Eingriffserheblichkeit des bestehenden Be-
bauungsplanes gegeniibergestellt. Dabei ergab sich ein deutlich geringerer Eingriff und da-
her ein geringerer Kompensationsbedarf fur den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (17.937,7 Wertpunkte, entsprechend 3.587,5 m?2) gegeniiber der rechtskraftigen



Planung (24.971,4 Wertpunkte, entsprechend 4.994,3 m?2). In Anwendung des oben be-
nannten § 1 a BauGB ist daher fur den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kein Ausgleich nach Landschaftsgesetz erforderlich, zumal die Beseitigung der vorhandenen
Vegetation schon allein durch die vorgesehene flach endeckende Bodenbearbeitung unum-
génglich wird. Fir den Verlust der Bdume, die der B aumschutzsatzung der Stadt Mulheim an
der Ruhr unterliegen, ist eine Ersatzpflanzung zu | eisten.

Unabhéangig davon erklart sich der Vorhabentrager bereit, die den Bauvorhaben zugeord-
neten Ziergarten zu mindestens 30 v.H. der Flache m it heimischen Laub- und Obstgehdlzen
zu bepflanzen sowie die Stitzmauern und sichtbaren Mauern der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene ab 1 m Ansichtshohe dauerhaft zu begr inen. Die Begrinung ist nach der
erstmaligen Herstellung langfristig zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume sollen auf die
gemal Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr erforderlichen Ersatzpflanzun-
gen anrechenbar sein. Bei den Anpflanzungen sind die nach Nachbarrecht geforderten Ab-
stande zu Nachbargrundstiicken einzuhalten.

Eine entsprechende Formulierung wurde ergénzend in den Durchfihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mergelstral3e / Neptunweg — L 14 (v)* aufgenommen.

4.5 Sonstige Festsetzungen
4.5.1 ErschlieBung/ Stellplatze, Garagen, Gemeinsc  haftsgaragen und Nebenanlagen

Die auRRere ErschlieBung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mergelstral3e / Nep-
tunweg — L 14 (v)" erfolgt tber die vorhandene Frie dhof- und Mergelstra3e sowie den Nep-
tunweg. Friedhof- und Mergelstral3e stellen im Bereich des Vorhabengebietes noch nicht
endgultig hergestellte Stra3en mit besonderer inner ortlicher Verkehrsbedeutung bzw. Anlie-
gerstral3en dar. Die seitens der Stadt Miilheim an de r Ruhr in H6he des Vorhabengebietes
vorgesehene Ausbauplanung wurde nachrichtlich in den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Mergelstraf3e / Neptunweg — L 14 (v)“ tbernomm en. Der Geltungsbereich des Vorhab-
engebietes wurde gegeniiber dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,MergelstralRe / Nep-
tunweg"“ entsprechend mindestens bis zur aktuell geplanten StralRenbegrenzungslinie aus-
geweitet. Auf die zwischen der Stadt Milheim an der Ruhr und dem Vorhabentrager erfor-
derlich werdenden Bodenordnungsmaf3inahmen wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertra-
ges naher eingegangen.

Der Stellplatzschliissel fur die Besucherparkplatze betragt ein Stellplatz pro 4 Wohneinhei-
ten. So ergibt sich bei insgesamt 50 Wohneinheiten ein Bedarf von 13 Parkplatzen fiir Besu-
cher. Davon werden 7 Parkplatze in Parkbuchten im Z uge des Ausbaus der Mergelstralle
durch die Stadt angelegt. Die weiteren 6 Parkplatze werden vom Vorhabentrager auf einer
Parkplatzflache am Neptunweg errichtet und fur die Offentlichkeit zur Verfugung gestellt. Die
daran anschlieBende Stellplatzflache verbleibt im P rivateigentum.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Tannenstrale / Schemelsbruch — L 2 b“ sieht korres-
pondierend zu der vorgesehenen Terrassenhausbebauung eine innere Erschlieung des
Verfahrensgebietes Uber terrassierte Wohnwege vor. Diese Notwendigkeit wird im Zusam-
menhang mit der geplanten Einfamilienhausbebauung aufgrund der bereits im Umfeld vor-
handenen Nord-Sid-Wegeverbindungen nicht mehr gesehen.

Zur maldvollen Beschréankung der Versiegelungsmoglichkeit der Grundstucke sollen u.a.
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene nur innerhalb der tber-
baubaren und auf den dafir festgesetzten Flachen er richtet werden diirfen.



Dabei soll die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene unabhangig von einer moglichen
Grundstucksbildung im Bereich der geplanten Einzelb aukérper dem gesamten Wohngebiet
WR; dienen. Die urspriingliche Planung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Mergel-
stralRe / Neptunweg“ sah eine Zufahrt der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene vom
Neptunweg aus vor. Diese Zufahrt soll gemaR aktuell er Planung tber den 6ffentlichen Park-
platz gefuhrt werden. Mit der Umplanung soll den Anregungen der Anwohner gefolgt wer-
den, die an der Lage der Zufahrt Ansto3 genommen ha ben.

Der private Stellplatzschlissel betragt ein Stellplatz pro Wohneinheit. Dieser soll wie folgt
gedeckt werden:

» fir die Doppelhduser (WR,) je eine freistehende Garage mit eigener Zufahrt;

» fur die Einfamilien-Reihenh&duser (WR3) eine hausintegrierte Garage bzw. fir die End-
hauser eine separate Garage mit jeweils eigenen Zuf ahrten;

» fir die ca. 22 Eigentumswohnungen im WR, 6 freistehende Garagen mit eigenen Zu-
fahrten, 3 oberirdische Stellplatze, eine Gemeinsch aftsstellplatzanlage mit 12 Stellplat-
zen sowie ca. 21 Stellplatze in der Gemeinschaftsga rage in unterer Ebene.

Die Planung sieht somit einen Uberhang von 8 Stellp latzen vor. Die jeweiligen Einzelgara-
genzufahrten kénnen als zusatzliche Stellplatze dienen, sind aber nicht als Stellplatze im
Sinne des § 51 der Landesbauordnung anrechenbar.

Zur mal3vollen Beschrankung des mdglichen Versiegelungsgrades sollen — mit Ausnahme
von Nebenanlagen des WR», die der Millentsorgung dienen (s.u.) — sonstige N ebenanlagen
Uber 3 m2 Grundflache nur innerhalb der Uberbaubare n und auf den dafir festgelegten Fla-
chen errichtet werden durfen.

4.5.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Ele ktrizitat gilt durch die vorhandene
Infrastruktur als gesichert.

Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Tannenstrale / Schemelsbruch —
L 2 b* wurden in der Vergangenheit einige Versorgun gseinrichtungen innerhalb des Vorhab-
engebietes verlegt. Diese miussen zum Teil auf Veran lassung des Vorhabentragers zurtick-
gebaut werden. Hiervon betroffen sind u.a. Beleucht ungseinrichtungen entlang der Friedhof-
stralRe sowie eine Telekom-Fernleitung. Die im Verlauf der Friedhofstral3e vorhandenen un-
terirdischen Versorgungsleitungen sollen dagegen erhalten bleiben und werden Uber die
Festsetzung eines entsprechenden Leitungsrechtes zugunsten der jeweiligen Versorgungs-
trager gesichert.

Gleiches gilt fur das zu erhaltende 6ffentliche Kan alnetz innerhalb des Vorhabengebietes,
Uber das zum Teil die Schmutzwasserentsorgung der g eplanten Bebauung erfolgen soll.
Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Topographie und Leistungsfahigkeit des weiterfiih-
renden Kanalnetzes wird Folgendes vorgesehen:

» Der Kanalarm K; soll stillgelegt und verdammt werden, ebenso die K analstiicke K,; und
K2z,

» Das Kanalstiick K3 soll 6ffentlich bleiben und fir die Entwéasserung de r drei Doppelhau-
ser entlang der Friedhofstral3e sowie des nordlichen Doppelhauses an der Mergelstrale
in Anspruch genommen werden. Der neu zu errichtende Privatkanal zwischen der ge-
planten Bebauung Friedhofstral3e / Neptunweg soll an den vorhandenen Verbindungs-



schacht der Kanalstiicke K3, Ky, und K3 Uber einen innenliegenden Untersturz mit DN
150 angeschlossen werden. Das Gerinne des Schachtes ist derart auszubilden, dass ein
ungestorter Abfluss des Schmutz- und Regenwassers g ewahrleistet ist.

» Das Kanalstiick K3; sowie das Kanalstiick K, sollen aufgrund der geplanten Uberbauung
und Gelandemodellierung bis zu dem ersten in der ge planten Gemeinschaftsstellplatz-
flache vorhandenen Schacht zurtickgebaut werden.

» Das verbleibende Reststick des Kanalstrangs K, soll 6ffentlich bleiben. Hiertiber soll
u.a. die Entwasserung der Stellplatzflache und die Entwasserung von Haus 13 erfolgen.

» Die Entwasserung der geplanten Bebauung am Neptunw eg soll Gber den o6ffentlichen
Kanal im Neptunweg erfolgen.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse des Vorhabengebietes schliel3t sich die gemaf 8 51 a Lan-
deswassergesetz vorgesehene Versickerung der Oberflachenwasser von versiegelten Fla-
chen aus. Diese Oberflachenwdasser sollen daher in die Mischkanalisation geleitet werden,
wie dies auch nach geltendem Baurecht vorgesehen ist. Die privaten Anschliisse der Einzel-
bauvorhaben an die 6ffentliche Mischkanalisation sind Uber Sammelleitungen vorgesehen.

Im Bereich auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sollen im WR, Nebenanlagen,
die der privaten Mullentsorgung dienen, zugelassen werden, da sich die genaue Konzeption
und die Lage erst im Rahmen der Detailplanung des F reiflachenkonzeptes ergeben. Fir die
Ubrigen Wohngebiete ist eine Unterbringung der Miill behélter innerhalb der Garagen vorge-
sehen. Die Millbehalter sind zu den Entleerungsterminen an der Stral3e vorzuhalten.

4.6 Begrinung und Gestaltung

Neben den in Kapitel 4.4.2 bereits erwdhnten Begriin ungsmaflinahmen sollen aus gestalteri-
schen Grinden zudem Nebenanlagen, die der Millentsorgung dienen, dauerhaft begrint
werden. Den gestalterischen Festsetzungen soll unabhangig von den Ergebnissen des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes eine zusétzliche 6kologische Bedeutung zukom-
men.

Zusatzlich sieht der Vorhabentrager im WR, die Anlegung privater Spielflachen sowie die
gestalterische Begriinung der Dachflache der Gemeins chaftsgarage in unterer Ebene vor.
Auswirkungen auf die betroffenen Bauteile sind ents prechend zu bertcksichtigen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

4.7  Gelandemodellierung

Das Vorhabengebiet zeichnet sich durch ein ausgeprégtes Gelanderelief aus. Vor diesem
Hintergrund sieht der Vorhabenbezogene Bebauuungsplan ,Mergelstralle / Neptunweg — L
14 (v)* eine konkrete Gelandemodellierung vor. Dabei sollen Stutzmauerbereiche, in denen
besondere Modellierungsmalnahmen in Form von Aufsch Gttungen/Abgrabungen erforder-
lich sind, festgesetzt werden.

4.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte inwirkungen

4.8.1 Schallschutz

Das Vorhabengebiet ,, MergelstraBe / Neptunweg — L 14 (v)“ grenzt an die Friedhofstral3e,
die als StrafRe mit innerstadtischem Verbindungschar akter einzustufen ist. Zur Vorbeugung

vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurde durch die Peutz Consult GmbH eine Schalltech-
nische Untersuchung zur Beurteilung der Verkehrstrasse als Emissionsquelle durchgefihrt.



Hierin kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte sind in der DIN 18005, Schall-
schutz im Stadtebau, aufgefiihrt. Aufgrund des vorge sehenen Gebietscharakters Reines
Wohngebiet wird die Einhaltung von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts angestrebt.

Anhand seiner Berechnungsergebnisse kommt der Gutac hter zu dem Ergebnis, dass insbe-
sondere an den zur FriedhofstraRe nachstgelegenen Fassaden Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts vorliegen. Diese liegen bei bis zu 16
dB(A) tags und bis zu 17 dB(A) nachts. An den zur F riedhofstral3e abgewandten Fassaden
und in den meisten Freibereichen (Garten) wird selbst der strenge Orientierungswert fur
Reine Wohngebiete eingehalten. Die Einhaltung eines Orientierungswertes von 40 dB(A)
nachts ist generell, so der Gutachter, in innerstéd tischen Gebieten kaum mdglich. Auch fur
die Immissionsorte, an denen Pegel kleiner 40 dB(A) berechnet werden, durften aufgrund
von Ferneinflissen (BAB 3 etc.) Immissionen von 40 dB(A) vorliegen.

Larmschutzmallinahmen

Bei LarmschutzmaflRnahmen wird grundsatzlich zwischen aktiven und passiven Maf3nahmen
unterschieden, wobei sich aktive Maflinahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den
Schallausbreitungsweg beziehen und passive Malnahmen auf den Bereich des Empfangers
beschrénkt sind.

Da die neue Bebauung entlang der Friedhofstrale bereits eine wirkungsvolle aktive
Schallabschirmung der Gartenfreibereiche erreicht, werden weitere Larmschutzmal3nahmen
in Form von Larmschutzwanden nicht weiter betrachte t.

Die passiven LarmschutzmafRnahmen sollen entsprechend der Empfehlung des Gutachters
als vorbeugende Immissionsschutzmafnahme fiir das ge samte Gebiet festgesetzt werden:

Entsprechend den berechneten maRgeblichen Aul3enlarm pegeln und der sich hieraus erge-
benden Larmpegelbereichen liegen innerhalb des Vorhabengebietes die Larmpegelbereiche
| bis IV fur die Fassaden der geplanten Bebauung vor. Der Gutachter empfiehlt, die zur
FriedhofstraRe orientierten, nachstgelegenen Fassaden des WR; als Larmpegelbereich IV
zu kennzeichnen. Im Ubrigen empfiehlt der Gutachter die Festsetzung des Larmpegelberei-
ches lll. Hierbei wird durch den Gutachter darauf h ingewiesen, dass die Anforderungen des
Larmpegelbereiches Ill keine echten Anforderungen an die Fassadendammung darstellen,
da diese bereits von den heute aus Warmeschutzgrind en erforderlichen Isolierglasfenstern
bei ansonsten Ublicher Massivbauweise bei entsprechenden Flachenverhaltnissen von Au-
Renwand zu Fenstern erfllt werden.

Eine entsprechende Formulierung wurde in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Die schalltechnischen Untersuchungen zum Vorhabenbe zogenen Bebauungsplan ,Mergel-
stralRe / Neptunweg L — 14 (v)“ sollen als Anlage zu m Durchfiihrungsvertrag Bestandteil der
Verfahrensunterlagen werden. Der Vorhabentrager wird sich im Durchfiihrungsvertrag zur
Umsetzung der MaRnahmen verpflichten.

4.8.2 Entluftung der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene



Die Entluftungseinrichtungen der geplanten Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene im
WR; sind so einzuplanen, dass fur angrenzende Gebaude keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen bestehen.

5. Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Das Vorhabengebiet ist Teil einer ehemaligen Tongrube, die von den ,Speldorfer Tonwer-
ken* seit mindestens 1892 bis in die zweite Halfte des letzten Jahrhunderts betrieben wurde.
Neben Ton wurden auch Sande und Kiessande abgebaut. Bereits wahrend des Abbaus fand
die Wiederverfillung der ausgetonten Bereiche mit B oden und Bauschutt unterschiedlicher
Herkunft und variierender chemischer Zusammensetzung statt. Aufgrund dieses Umstandes
wurde das Geldnde der ehemaligen Tongrube unter der laufenden Nummer 958 in das Ver-
dachtsflachenkataster der Stadt Milheim an der Ruhr aufgenommen.

Im Zusammenhang mit der projektierten Umnutzung der innerhalb eines Wohngebietes be-
findlichen Tongrube fuhrten in den zurtickliegenden Jahren verschiedene Ingenieurbiiros im
Auftrag der damaligen Grundstiickseigentiimerin ,Varia Bau AG" Bodenuntersuchungen zur
Erkundung des Baugrundes und des Verdachtsstandorte s durch, deren Ergebnisse in einem
zusammenfassenden Gutachten der ,Kihn Geoconsulting GmbH" vom 28./29. September
1995 dokumentiert sind. Aufbauend auf den Ergebnissen der vorangegangenen Untersu-
chungen erstellte die ,Kiihn Geoconsulting GmbH" ein en auf die zukinftige Nutzung ausge-
richteten Sanierungsplan vom 19. November 1996, der die Auskofferung einzelner Belas-
tungsschwerpunkte sowie das Aufbringen einer gering machtigen Oberflachenabdeckung zur
Gefahrenabwehr vorsah.

Aufgrund der nunmehr veranderten Eigentumsverhéltnisse und der zwischenzeitlich tberar-
beiteten Planung zur Flachennutzung, insbesondere jedoch aufgrund einer grundlegenden
Uberarbeitung des Gesamtprojektes im Hinblick auf die Entwicklung und Vermarktung der
zuklnftigen Wohngrundsticke, fihrte die Firma ,Aquatechnik Gesellschaft fir Hydrologie
und Umweltschutz mbH" im Auftrag des Vorhabentragers eine erweiterte Gefahrdungsab-
schatzung und Sanierungsuntersuchung durch, deren Ergebnisse in den Gutachten vom 03.
Marz 2000, 31. August 2000, 26. Juli 2001, 04. Juli und 12. August 2003 sowie 30. Juli 2004
dokumentiert sind.

Ergebnisse:

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden Schwermetallanreicherungen, MKW und
PAK nachgewiesen. Im Grundwasser sind ebenfalls MKW und Phenole in geringem Umfang
nachweisbar.

Sickerungswasseruntersuchungen zeigen in einer von drei Sickerwassermessstellen PAK-
Gehalte an, die den entsprechenden Prifwert der Bun des-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) leicht Uberschreiten. Bei der Be urteilung von Bodenanalysen wurden
grundsatzlich die Prifwerte der BBodSchV herangezog en, so dass die Bewertung insoweit
mit den Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) Ubereinstimmit.

Im Zuge der BaumalRnahmen ist eine Gelandemodulation erforderlich. Auf zukunftig privat
genutzten Grin- und Gartenflachen, auf denen die Vorsorgeanforderungen des Boden-
schutzes nicht erfiillt sind, werden geeignete MaRnahmen durchgefihrt. Im Ubrigen erfolgt
eine Oberflachenversiegelung entweder durch Bebauung oder Befestigung der Flachen.
Weitere Malinahmen zur Gewahrleistung und Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind nicht erforderlich. Dariiber hinaus soll zur Uberwachung des Grundwassers



ein Grundwasser-Monitoring stattfinden.

Der vor der offentlichen Auslegung unterschriebene o6ffentlich-rechtliche Vertrag zur Bau-
reifmachung und Sanierung des Vorhabengebietes ist Voraussetzung flr den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan und wird zudem Bestandteil de s Durchfihrungsvertrages.

6. Aspekte der Umweltvertraglichkeit

Nach den bisherigen Regelungen des Gesetzes zur Umw eltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
und des BauGB war fir dieses Bebauungsplanverfahren keine Vorprifung bzw. formliche
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufuhren, da die hierfir erforderlichen Schwellenwerte
nicht erreicht wurden. Nach den Uberleitungsvorschriften des seit dem 24. Juni 2004 geén-
derten Baugesetzbuches (8 233 Abs. 1 BauGB) gelten fir dieses Bebauungsplanverfahren
die bisherigen Rechtsvorschriften weiterhin. Daher besteht keine Verpflichtung zur Erstellung
eines Umweltberichtes. Jedoch wurden auf die Aspekte der Umweltvertraglichkeit im Fol-
genden eingegangen:

6.1 Schutzgut Mensch

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um eine brac hliegende Flache mit verwildertem
Gesamteindruck. An verschiedenen Stellen wird das V orhabengebiet von Dritten zur Entsor-
gung von Schutt, Metallschrott und Gartenabféllen genutzt. Eine vegetationslose, schmale
Flache am Hangful3 am Neptunweg wird als Stellplatz fir PKW in Anspruch genommen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,MergelstralBe / Neptunweg — L 14 (v)“ liegt inner-
halb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Tannenstral3e / Sche-
melsbruch — L 2 b*, der fir das Vorhabengebiet im W esentlichen terrassierte Gartenhofhau-
ser vorsieht. Demgegeniiber zeichnet sich die aktuelle Planung u.a. durch eine geringere
Baudichte sowie das Einfligen der geplanten Bebauung und Nutzung in die Bebauung der
naheren Umgebung aus.

Zur Beurteilung der auf die zuklnftigen Anwohner mé glicherweise wirkenden Umwelteinflis-
se sollen im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungs planes ,Mergelstraf3e / Neptun-
weg — L 14 (v)* sowohl die Belange ,Altlasten und s chadliche Bodenveranderungen®, als
auch Schallschutzaspekte eingestellt werden. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen geht somit Uber den des rechtskraftigen Bebauun gsplanes ,Tannenstra3e / Sche-
melsbruch — L 2 b* hinaus, in dessen Rahmen diese B elange seinerzeit keine Beriicksichti-
gung fanden.

Der durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mergelstra3e / Neptunweg — L 14 (v)*
vorgesehene Eingriff in die ausgelibte bzw. rechtskr aftig moégliche Nutzung wird daher als
zumutbar bzw. Verbesserung eingestuft.

6.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Schutzgebietes im Sinne des
Landschaftsrechtes. Das Vorhandensein eines rechtlich definierten Schutzgebietes ist im
Rahmen der ortlichen Untersuchungen fir den Landsch aftspflegerischen Begleitplan nicht
auffallig geworden.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan stellt Art und Umfang des tber den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,Mergelstralle / Neptunweg — L 14 (v)* vorbereiteten Eingriffs der



Eingriffserheblichkeit des bestehenden Bebauungsplanes ,Tannenstral3e / Schemelsbruch —
L 2 b* gegentber. Dabei ergab sich gegentber dem re chtskraftigen Planungsrecht ein deut-
lich geringerer Eingriff und Kompensationsbedarf. In Anwendung des § 1 a BauGB ist daher
fur den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Ausgleich nach Land-
schaftsgesetz erforderlich. Unabhangig davon sind Mindestanforderungen an die Begrinung
der Hausgarten und Gestaltung vorgesehen, zu deren Umsetzung sich der Vorhabentrager
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet und die nach der erstmaligen Herstel-
lung langfristig zu erhalten sind.

6.3  Schutzgut Boden

Das Vorhabengebiet wird aufgrund der Wiederverfullung der ausgetonten Bereiche der e-
hemaligen Tongrube mit Boden und Bauschutt unterschiedlicher Herkunft im Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Mulheim an der Ruhr gefuhrt. Das Vorhabengebiet wurde im Rah-
men des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mergelstrae / Neptunweg — L 14 (v)*
entsprechend gekennzeichnet. Der Vorhabentrager erklart sich auf der Grundlage der vor-
liegenden Gutachten in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zur Baureifmachung und Sanie-
rung zu Sanierungsmaf3nahmen bereit, so dass die vor gesehene Wohnnutzung unbedenk-
lich moéglich wird.

Das geltende Planungsrecht sieht Gber den Bebauungs plan ,Tannenstral3e / Schemelsbruch
— L 2 b* im Wesentlichen eine flachendeckende Terra ssenhausbebauung vor. Im Unter-
schied dazu lassen sich die tber den Vorhabenbezoge nen Bebauungsplan ,Mergelstral3e /
Neptunweg — L 14 (v)" vorgesehenen Malihahmen als lo ckere Bebauung einstufen, fir die
Uber das Vorhabengebiet gerechnet ein Versiegelungs grad von rd. 0,5 eingehalten wird.

Vor diesem Hintergrund ist der Vorhabenbezogene Beb auungsplan ,Mergelstral3e / Neptun-
weg — L 14 (v)* dazu geeignet, die Situation rund u m das Schutzgut ,Boden“ gegentiber Be-
stand und rechtskraftiger Planung zu verbessern.

6.4  Schutzgut Wasser

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der Wasserschutz zone Ill B der Wassergewinnungsan-
lage Styrum. In der Zone 1l soll insbesondere der Schutz vor nicht oder schwer abbaubaren
chemischen und radioaktiven Verunreinigungen gewahrleistet werden. Daher ist eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser wegen der Einwaschung von wassergeféahrdenden Stof-
fen in das Grundwasser nicht mit dem Schutzziel zu vereinbaren. Vor diesem Hintergrund
soll die Versickerung der Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ausgeschlossen
und damit die bestehende Situation verbessert werde n.

6.5  Schutzgut Luft/Klima

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,MergelstralRe / Neptun-
weg — L 14 (v)“ liegt gemal Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr 2003, in einem
»=uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiet“, deren Bebauungsstrukturen und Be-
grinung bioklimatisch positiv bewertet werden. Fir aktuelle Planungen werden folgende
Hinweise gegeben:

e gunstige Bebauungsstrukturen sind zu erhalten

* Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen

e kleinrdumige Entsiegelungsmafinahmen sind vorzusehen
» Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehdlzstrukturen.



Die allgemeine Empfehlung ist als Hinweis aufzufassen, im Einzelfall die Belange zum
Schutzgut Luft/Klima in die Planung einzustellen. I m vorliegenden Fall greift die vorgesehene
Bebauung die vorhandenen lockeren Bebauungsstrukturen der naheren Umgebung auf. Die
Bebauung wird auf zweigeschossige Baukorper beschrankt, der Versiegelungsgrad liegt
insgesamt bei rd. 0,5. Vor diesem Hintergrund werde n die gegenltber der gegenwartigen
Situation zu erwartenden Auswirkungen als geringfligig eingestuft. Ferner stellt die Planung
auch unter dem Aspekt des Schutzgutes Luft/Klima eine Verbesserung gegeniber der
rechtskraftigen Planung des Bebauungsplanes ,Tannenstral3e / Schemelsbruch — L 2 b* dar.

6.6  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Konkrete Hinweise auf Denkmaler und sonstige schiitz enswerte Objekte liegen fur das Vor-
habengebiet derzeit nicht vor. Fur den Fall, dass im Zusammenhang mit BaumalRnahmen
archaologische Bodenfunde und Befunde auftreten, ist die Gemeinde als Untere Denkmal-
behorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpfl ege zu informieren. Die Bodenfunde
und Fundstellen sind dann zunachst unverandert zu halten (siehe auch entsprechenden
Verweis im Anschluss an die Textlichen Festsetzunge n unter Hinweise).

Eine Uberplanung wirtschaftlicher Werte ist mit Aus nahme der Planung des ca. 155 m2 um-
fassenden o6ffentlichen Parkplatzes in Grundstiickbereichen mit Baulandqualitat nicht vorge-
sehen.

7. Planungsalternativen

Unter Beriicksichtigung der Gbergeordneten stadtebaulichen Entwicklungspléane bieten sich
in Ergéanzung der vorhandenen Bebauungsstrukturen keine grundséatzlichen alternativen
Nutzungen an. Der zukinftigen AuRenwirkung kommt auch die Reduzierung der Verdich-
tung gegenlber dem derzeit glltigen Planungsrecht d es Bebauungsplanes ,TannenstralRe /
Schemelsbruch — L 2 b* entgegen.

Bei der Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauu ngsplanes ,Mergelstral3e / Neptun-
weg — L 14 (v)* sind weder aus der Wohndichte, noch aus dem zusatzlichen Verkehrsauf-
kommen Wechselwirkungen auf die benachbarten Wohnbereiche zu erwarten, die unzumut-
bar waren oder eine nennenswerte Beeintrachtigung der Wohnqualitédt nach sich ziehen.
Zum Einen ist keinerlei neue ErschlieBung notwendig; vielmehr werden vorhandene Er-
schlieBungsanlagen effektiver genutzt. Zum Anderen wird ein seit langem brachliegendes
Flachenpotential stddtebaulich aufgewertet. Zusatzlich werden im Rahmen der Baurealisie-
rung in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehor de vorhandene Bodenbelastungen
saniert sowie mogliche Auswirkungen auf das Grundwa sser langfristig beobachtet.

Nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Leben sumstéande der im Umfeld wohnenden
Menschen sind nicht zu erkennen. Vielmehr ergibt sich gegenlber der bisherigen Situation
sowie dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,TannenstrafRe / Schemelsbruch — L 2 b“ eine
Verbesserung.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Mergelétraﬂe / Neptunweg — L. 14 (v)}"

Hiermit wird bestdtigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 07.12.1995
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemdf § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der
Zeit vom 15.01.1996 bis einschlieBlich 15.02.1996 Sffentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 02.03.2006

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung und Kataster -

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefieten, vom Planungsausschuss der Stadt emeut am
30.08.2005 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemidl § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf erneut in der Zeit vom 23.09.2005 bis einschlielich 24.10.2005 dffentlich ausgelegen
haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den (2.03.2006

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung und Kataster -

L A,




Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 16.02.2006 beschiossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemif § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 02.03.2006

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Verme

AL nd Kataster -



