Stadt Miilheim an der Ruhr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“Wohnen am Horbachtal -

ehemalige Brauerei Boverstrafe - R 25 (v)”

Text und Begriindung

zum Entwurf
und

zur Satzung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Wohnen am Horbachtal -

ehemalige Brauerei Boverstralle - R 25 (v)*

- Teil B -
l. Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung
Fir die nach § 4 Abs. 1 BauNVO § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzten  allgemeinen  Wohngebiete i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 3 u.
(WA), die mit WA 1 und WA 2 bezeichnet Abs. 5 BauNVO
sind, sind lediglich die gemalR § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Nutzungen

a) Gartenbaubetriebe
b) Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 1+2
durfen im Wohngebiet WA 2 durch Vordacher, BauGB i.V.m. § 23 Abs.
Balkone, Erker und Treppenvorbauten bis zu 3 BauNVO

1,50 m Uberschritten werden.

3. Stellplatze, Carports, Garagen und
Nebenanlagen

3.1  Stellplatze, Carports, Garagen  und g 9Gé°\!3\3/- 1 5 ';‘; A‘l‘)"‘zé
. . auGB i.V.m. S.
Nebenanlagen sind nur innerhalb der BauNVO
Uberbaubaren und auf  den daflr
festgesetzten Flachen zuldssig.
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3.2

4.1

4.2

Ausnahmsweise kénnen in dem Wohngebiet
WA 1 Zufahrten zu den Garagen oder
Carports von Doppelhdusern als Stellplatz
genutzt werden.

Die Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und
Gemeinschaftsgaragen (GGa) im Bereich des
WA 2 sind diesem Wohngebiet zugeordnet.

In den Bereichen auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen des
Wohngebietes WA 1 sind Nebenanlagen, die
der Millentsorgung und der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, soweit sie einen Abstand zum Wald
von 15 m einhalten, zuldssig. Das im Plan
dargestellte Leitungsrecht bleibt hiervon
unberthrt.

Eingriffsregelung

Unvermeidbare Eingriffe in  Natur und
Landschaft sind im Planbereich nach
Malgabe nachfolgender Festsetzungen auf
Grundlage des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes, der Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist,
auszugleichen bzw. zu mindern.

Festsetzungen im Rahmen von
Vermeidungs- und MinimierungsmaR-
nahmen:

Die vorhandene Weilldornhecke entlang der
Boverstralde ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Die vorhandenen Grof3gehodlze entlang der
Boverstralde sind zu erhalten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
iV.m. § 14 Abs. 1 + 2
BauNVO

§ 8a BNatSchG i.V.m.
§ 1a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Im westlichen Gartenbereich (WA 1) sind drei
Einzelgehdlze zu erhalten.

Die befestigten Flachen der
Garagenvorfahrten und die offenen
Stellplatzflachen des Planbereiches sind mit
regenwasserdurchlassigen Materialien (z.B.
Rasengittersteine oder Schotterrasen) zu
befestigen.

In dem in der Planzeichnung festgesetzten
Retentions- und Versickerungsgraben sind
heimische, vorkultivierte Repositionspflanzen
fachgerecht anzulegen und  dauerhaft
fachgerecht zu erhalten.

Festsetzungen im Rahmen von
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen:

Im Bereich der ErschlieBungsstral’e sind
entsprechend der Plandarstellung zehn
schmalkronige, heimische Laubbaume
(Stammumfang 16/18) fachgerecht
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Bestandslicken innerhalb der
Weillddornhecke entlang der Boverstralde sind
durch  Neuanpflanzung fachgerecht zu
erganzen und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzhéhe mindestens 150 cm.

Die Garten des Baugebiets WA 2 und die
Pflanzflichen des Strallenbegleitgriins sind
zu 30 % Flachenanteil mit heimischen
Geholzen fachgerecht zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

§ 9 Abs.

BauGB

Nr. 256 b

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Nr.

25 b BauGB

§ 9 Abs.

BauGB

§ 9 Abs.

BauGB

§ 9 Abs.

BauGB

§ 9 Abs.

BauGB

Nr. 25 a

Nr. 25 a

Nr. 25 a

Nr. 25 a
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5. Sonstige Festsetzung
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
6. Gestaltung

6.1 Im Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

Gebaudesockels (Sockelhéhe) im Mittel an § 86 BauONW

der den Verkehrsflachen zugewandten

Gebaudeseiten der Doppelhduser, gemessen

an der Oberkante der ausgebauten

ErschlieBungsanlage, 0,5m nicht

uberschreiten. Fur die Ermittlung der Hohe ist

die Mitte der Gebaudeseite bei

Doppelhdusern mafigebend.

6.2 Fir die Hauptbaukérper sind, unter
Beachtung der festgelegten Firstrichtung, nur
Satteldacher  zuléssig. Die  maximale
Dachneigung betragt 45°.

Gauben und Quergiebel sind zulassig, wenn
sie von der Aullenkante der giebelseitigen
Wand mind. 1,50 m zurlckliegen.

Die geneigten Dachflachen sind in Material
und Farbe einheitlich auszufiihren.

Solaranlagen sind allgemein zulassig.
Eingeschossige Anbauten, Garagen und
Carports kénnen auch mit einem Flachdach

ausgefuhrt werden.

6.3 Der im Plan festgesetzte Standort fur Mull-
Sammelanlagen im Wohngebiet WA 2 und die

aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Wohngebiet WA 1
zulassigen Nebenanlagen, die der

Mullentsorgung dienen, sind fachgerecht und
dauerhaft einzugrunen.
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1. Kennzeichnung

1. Altlasten

Das Plangebiet wurde im Zeitraum von 1894 -
1995 als Brauerei genutzt und ist im
Altstandortkataster unter der Nr. F10-024
erfafdt. Im gesamten Plangebiet befinden sich
verschiedene Altstandorte sowie
Anschuttungen. AnlaBlich der durchgefiihrten
Bodenuntersuchungen wurden lokal erhdhte
Schadstoffkonzentrationen, u.a. die durch
polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe  (PAK) verunreinigten
Schlacken der Hofbefestigung, festgestellt. Im
Hinblick auf die geplante sensible Nutzung
sind auf Grundlage der durchgefiihrten
Gefahrdungsdabschatzung die Abbruch- bzw.
Baureifmachungsarbeiten  fachgutachterlich
zu begleiten und zu dokumentieren.
Anfallender  Aushub,  Abbruchmaterialien
sowie eventuell anfallender organoleptisch
auffalliger Boden ist entsprechend den
gesetzlichen Regelungen und in Abstimmung
mit dem Amt flir Umweltschutz einer
ordnungsgemalen Entsorgung bzw.
Verwertung zuzufihren.

Der ehemalige Betriebsbrunnen der Brauerei
ist fachgerecht wasserundurchlassig zu
verschlieen. Die Malnahme ist mit dem
Gutachter abzustimmen und die fachgerechte
Ausfuhrung ist dem Amt fur Umweltschutz
nachzuweisen.

Die in den Teichsedimenten des ehemaligen
Kahl-/Léschwasserteiches im  Horbachtal
festgestellten erhohten
Kohlenwasserstoffgehalte machen weitere
MafRnahmen erforderlich, da eine negative
Beeintrachtigung des Gewassers zu erwarten
ist. Sofern eine Entschlammung des Teiches
vorgesehen ist, sind keine weiteren
MaRnahmen erforderlich. Wird diese nicht
vorgenommen, ist eine Detailuntersuchung
des Schadstoffpotentials bzw. -austrages von
einem Fachgutachter durchzufihren.
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2. Bergbau

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
des Bergbaues.

Der ehemalige Bergbau der VEBA AG macht
fur das Bauvorhaben Sicherungen nicht
erforderlich.

Nach den geologischen Gegebenheiten kann
der Abbau Dritter, den die VEBA AG nicht zu
vertreten hat, nicht ausgeschlossen werden.

Sollte bei den Ausschachtungsarbeiten das
Ausgehende eines Flozes angetroffen
werden, bittet die VEBA Immobilien-

Consulting GmbH, Bochum, um
Benachrichtigung.

118 Nachrichtliche Ubernahme aufgrund § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.
anderer gesetzlicher Vorschriften §§ 12-18 a LuftvVG

Das Plangebiet liegt innerhalb des 6-km-
Kreises des  Bauschutzbereiches des
Flughafen Essen/Milheim.

Bauvorhaben, die die nach
Luftverkehrsgesetz  festgesetzten  Hohen
uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane
usw.) bedirfen der Zustimmung der
Bezirksregierung als Luftverkehrsbehérde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

\A Hinweise

1. Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von § 15 DSchG NW
Bodendenkmalern wird hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-,
Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen
sowie bei der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren
bzw. die ausfuhrenden Baufirmen auf ihre
Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim an der
Ruhr (Untere Denkmalschutzbehdrde) oder
beim Rheinischen Amt far
Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.
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2. Die Auswertung der Luftbildaufnahmen war
dem Kampfmittelrdumdienst aufgrund von
Haus- und Baumschatten nicht moglich. Aus
diesem Grunde sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Erdarbeit einzustellen
und umgehend der Kampfmittelrdumdienst
bei der Bezirksregierung Disseldorf zu
benachrichtigen.

Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher
groRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung)
sind Probebohrungen (70 - maximal 100 mm
Durchmesser ) zu erstellen, die ggfs. mit
Kunststoff- oder Nichtmetall-Rohren zu
versehen sind. Danach Uberprifung dieser
Probebohrungen mit  ferromagnetischen
Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit
Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestolten wird. In diesem Fall
ist umgehend der Kampfmittelrumdienst bei
der Bezirksregierung Dusseldorf  zu
benachrichtigen.

3. Bauliche und sonstige Anlagen, mit denen die § 46 + § 47 LFoG NW
Einrichtung oder der Betrieb einer Feuerstelle
und somit der Einbau einer
Funkensicherungsanlage  verbunden  ist,
bedirfen gem. § 46 Landesforstgesetz NW
(LFoG) in einem Abstand von weniger als
100 m vom Waldrand der Genehmigung der
Forstbehtérde, um eine Gefahrdung des
angrenzenden Waldes durch Funkenflug
auszuschlieen. Eine Gefahrdung ist dann
ausgeschlossen, wenn die Mindung der
Schornsteine durch geeignete, nichtrostende
Funkenfangvorrichtungen abgesichert
werden, welche das Austreten von glihenden
Verbrennungsriickstdnden verhindert.

Der Nachweis der Auflagenerfillung ist vor

Inbetriebnahme der Feuerstelle
unaufgefordert mit einer
Abnahmebescheinigung des zustandigen
Bezirksschornsteinfegermeisters der

Baugenehmigungsbehdérde zu erbringen.

4. Bei Baumalnahmen im Bereich von zu
erhaltenden Geholzen ist die DIN 18920,
RASLG 4 zu beachten. Geschadigte
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Sproldteile oder freigelegte Wurzeln sind
fachgerecht zu behandeln.

Die SchutzmalRnahmen fir zu erhaltende
Geholze sind vor Baubeginn von der unteren
Landschaftsbehdrde abnehmen zu lassen.

Die Begrunung der Garten im Wohngebiet
WA 2 und das Strallenbegleitgriin sind mit
der unteren Landschaftsbehdrde
abzustimmen.

5. Der im Plan als Bestand dargestellte Kihl- und
Léschwasserteich soll gemal den Empfehlungen
des landschaftspflegerischen Begleitplans
umgestaltet werden. Hierzu ist ein
wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

6. Im Zusammenhang mit der etwaigen
Begrinung der Flachdacher von Garagen
oder Carports wird darauf hingewiesen, daf}
die entsprechenden Auswirkungen auf die
baukonstruktive Ausbildung der betroffenen
Gebaudeteile zu berlicksichtigen sind und der
Runderlal? ,Brandverhalten begriinter Dacher*
vom 02.08.1989 (MBL. NW 1989 S. 1159/S.
MBI. NW 232371) zu beachten ist.

7. Aulerhalb des Plangebietes in Nahe des
Teiches befindet sich die Gasfernleitung der
Ruhrgas AG Nr. 13/4/3 mit einem 8 m breiten
Schutzstreifen (4 m beiderseits der Achse).

Vor BaumalRhahmen in Leitungsnahe - auch
aulerhalb der Schutzstreifen - ist die Ruhrgas
AG in Essen zu benachrichtigen, damit
erforderlichenfalls die Lage der Leitung bzw.
die mit der Leitung verbundenen
oberirdischen Armaturen durch die Ruhrgas
AG markiert werden kénnen.
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Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Wohnen am Horbachtal - ehemalige Brauerei BoverstraBe - R 25 (v)*

1.1

1.2

1.3

Raumliche und strukturelle Situation

Lage des Plangebietes

Das Gelande der ehemaligen Brauerei Mann an der Boverstralte - Gemarkung Milheim an der
Ruhr, Flur 10 und Flur 11 - liegt ca. 2 km norddstlich der Milheimer Innenstadt im Teilraum
Dumpten.

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 1,4 Hektar umfaf3t sowohl die ehemaligen
Betriebsflachen als auch zugehdrige Grundstiicksteile des bewaldeten Horbachtales.

Zur Zeit wird das Betriebsgelande Uber eine Zufahrt von der stidlich gelegenen Boverstralte aus
erschlossen. Gute Anbindungen an das offentliche Personennahverkehrsnetz bestehen iber
die naheliegenden Haltestellen der Bus- und Bahnlinien.

Die Lage des Plangebietes wird gepragt durch das unmittelbar im Norden des ehemaligen

Betriebsgelandes anschlieRende Horbachtal, welches als bewaldeter Griinzug einen hohen
Freizeit- und Erholungswert fir die angrenzende Bevdlkerung besitzt.

Bestand Gebaude und Freiflichen

Die langs Uber das Plangebiet parallel zum Horbachtal verlaufende steil abfallende
Bdschungskante mit einem Hohenunterschied von 5 - 7 m bildet zugleich die Nutzungsgrenze
zwischen der ehemalig gewerblich genutzten Flache und dem bewaldeten Horbachtal. Die
vorhandene Bausubstanz umfal’t neben dem Brauereigebaude mit zahlreichen Anbauten eine
grolere Lagerhalle sowie ein kleineres Burohaus, Garagen und eine Werkstatt. Zufahrt und
Hofflachen sind weitgehend versiegelt.

Die ndrdlich der Béschungskante anschlieRende Flache ist Wald im Sinne des Forstgesetzes.
Der dort vorhandene Teich wurde von der Brauerei Mann kiinstlich angelegt und diente dem
Betrieb als Kihl- bzw. Ldéschwasserreservoir. Die hier vorhandenen Verbindungsleitungen
zwischen dem Teich und den ehemaligen Betriebsgebauden sollen nicht abgebrochen, sondern
in das Entwasserungskonzept der nicht oder gering belasteten Oberflachenwasser einbezogen
werden.

Nachbarschaft und Umfeld

Das Stadtbild im umliegenden Bereich entlang der MihlenstraRe und der Boverstralie ist
gepragt durch eine Vielfalt an Baustrukturen in offener, vorwiegend II- bis lll-geschossiger
Bauweise, wobei die IV-geschossigen Wohnhauser an der Muhlenstralle, im Zugangsbereich
zum Horbachtal, eine Ausnahme bilden. Die urspriinglich aufgelockerte Stralenrandbebauung
hat in den Jahren nach dem Krieg eine starkere Verdichtung erfahren, so dal nur noch wenige
Baullcken vorhanden sind.
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1.4

21

2.2

23

24

Neben einigen wenigen mehrgeschossigen Altbauten der Griinderzeit findet man vorwiegend
Reihen- oder Doppelhduser sowie neueren Geschoflwohnungsbau. Anknipfungspunkte fir die
bestehende Wohnbebauung an die bewaldeten Grinflachen des Horbachtales sind Uber
ausgebaute FuRwege im Bereich der Kreuzung Boverstrale / Mihlenstral’e und im Bereich
ostlich des Plangebietes vorhanden.

Die Versorgung der zukunftigen Wohnbevdlkerung ist durch das ausreichende Angebot
entsprechender Lebensmittelmarkte und Einzelhandelsgeschafte entlang der Mellinghofer
StralRe / Eppinghofer Strale gedeckt.

Ein neuer Kindergarten ist unmittelbar an das Plangebiet angrenzend im Bereich des

rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Boverstralle - R11“ geplant. Im naheren Umfeld liegen die
Gemeinschaftsgrundschule und die stadtische Realschule Mellinghofer Stralie.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnen am Horbachtal -
ehemalige Brauerei Boverstralle - R 25 (v)“ befindet sich in der Verfiigungsgewalt des
Vorhabentragers - TERRA Domicilbau Gesellschaft fiir gehobenen Wohnungsbau mbH,
Rheinstrale 18, 40668 Meerbusch. Dieses sind die Grundstiicke Flur 10, Flurstiicke 97 und
176 sowie Flur 11, Flursticke 113 und 118.

Rechtliche Situation

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan stellt in der genehmigten Fassung vom 08.07.1986 das
Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich mit einer Gas-Fernleitung dar.

Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Im R&umlich-funktionalen Entwicklungskonzept (RFEK) der Stadt Miulheim an der Ruhr aus
dem Jahre 1984 liegt das Plangebiet im ,angebundenen Bereich* des Siedlungsschwerpunktes
Dimpten. Der Teilraumentwicklungsplan Dimpten vom Juli 1996 mit Ratsbeschlul aus dem
Jahre 1997 stellt im Planbereich ebenfalls Wohnbauflache dar.

Landschaftsplan
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des rechtskraftigen Landschaftsplanes. Nach der LOBF-

Kartierung der Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten wird der Bereich
Horbachtal als schutzwirdig ausgewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr stellt in der zur Zeit gultigen Fassung
fur das Plangebiet noch gemischte Bauflache und Grinflache dar. Weiterhin ist fur die
Grinflache ein vorgesehenes Landschaftsschutzgebiet vermerkt. Die Realisierung der
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geplanten Bebauung setzt die Anderung des FNP der Stadt Milheim an der Ruhr voraus. Die
Nutzungsdarstellung soll parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Rahmen der
202. Teildnderung des FNP in Wohnbauflache und Flache fir Wald gedndert werden.
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2.5

2.6

Bebauungsplidne

Ostlich des Plangebietes grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Boverstrae - R11“ an.

Fluchtlinienpldne

Fur die Boverstralle besteht der am 17.04.1962 férmlich festgestellte Bebauungsplan des
Gelandes zwischen Mellinghofer Stralde, Boverstralle und Aktienstrae. Dieser Fluchtlinienplan
soll zeitgleich mit der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den
Planbereich aufgehoben werden.

Projektbeschreibung / Ziele der Planung

Nachdem die ehemalige Brauerei Mann an der Boverstralle im Jahre 1995 ihren Betrieb
eingestellt hatte, konnte die vorhandene Bausubstanz keiner neuen sinnvollen wirtschaftlichen
Nutzung zugefihrt werden. Der jahrelange Leerstand der Gebaude entwickelte sich allmahlich
zu einem das Wohnumfeld beeintrachtigenden Storfaktor. Auch der im Horbachtal vorhandene
ehemalige Ldsch- und Kihlwasserteich der Brauerei, der durch seine Betoneinfassung eine
starke Verschlammung aufweist, war durch die von ihm ausgehenden Immissionen haufig
AnlaR fir Beschwerden der Anwohner.

Die vorliegende Planung verfolgt somit im wesentlichen zwei Ziele, die auch der zukunftigen
Nutzungsdarstellung des Plangebietes entsprechen:

1. Es wird angestrebt, die vorhandenen Betriebsgebdude der ehemaligen Brauerei unter
Berlcksichtigung eines noch aufzustellenden Verwertungskonzeptes - in Abstimmung mit
den zustandigen Fachamtern - abzubrechen, die befestigten Hofflachen des
Betriebsgeldndes zu entsiegeln und diesen an exponierter Lage oberhalb des Horbachtales
gelegenen Grundsticksteil fur eine attraktive Wohnbebauung umzunutzen. Hierdurch
wirde die bereits vorhandene Siedlungsstruktur des Wohnumfeldes zum Horbachtal hin
eine Erganzung und stadtebauliche Abrundung erfahren. Die im O&stlichen Teil des
Plangebietes vorgesehene dreigeschossige Bebauung (WA 2) mit 24 Wohneinheiten soll
an den bereits vorhandenen GeschoRwohnungsbau anschlieen. Der hierfur erforderliche
Kinderspielplatz soll auf der nérdlich zum Horbachtal hin orientierten Freiflache entwickelt
werden. Im &stlichen Bereich des Plangebietes (WA 1) sollen 12 Doppelhauser entstehen.
Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes ist die Entsiegelung der ehemaligen
Betriebsflachen bei gleichzeitiger Umwandlung in Gartenland und Schaffung privater
Grinflachen. Unter anderem soll die entlang der Boverstrale vorhandene Weilldornhecke
in ihren Licken erganzt und dauerhaft erhalten werden. Die im Gelande befindlichen alten
Stitzmauern und die gebauten Boschungskanten sollen ebenfalls - soweit mdglich -
erhalten bleiben und in die Konzeption der neu anzulegenden Privatgarten einbezogen
werden. Eine Vernetzung der Nachbarschaft mit dem Horbachtal ist Uber bestehende
FuBwegeverbindungen im Bereich der Kreuzung BoverstralRe/Mihlenstraflte und Ostlich des
Plangebietes Uber den ausgebauten Weg im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
.Boverstralle - R 11“ bereits vorhanden.

2. Ein weiteres wesentliches Ziel der Planung besteht darin, die verbleibende
Grundstiicksflache der ehemaligen Brauerei, die aufgrund ihrer Lage Bestandteil des
Horbachtales ist und im Sinne des Forstgesetzes Wald ist, mit den anschlieRenden
dffentlichen Griinflachen zu arrondieren und fiir die Offentlichkeit zu sichern. In diesem
Zusammenhang soll der ehemalige Lésch- und Kiihiwasserteich der Brauerei von der Stadt
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4.1

4.2

Milheim an der Ruhr zuriickgebaut und renaturiert werden. Eine Studie des
Vorhabentragers lUber die vorzusehenden Mallinahmen liegt bereits vor. Das Land NRW
verfigt Uber ein Foérdermittelprogramm, aus dem die Stadt flir die vorgesehenen
MalRnahmen die entsprechenden Mittel beantragen kann. Der dem ehemaligen Kihl- und
Léschwasserteich vorgelagerte Graben der Brauerei soll als offene, von Sumpfvegetation
bewachsene Retentions- und Versickerungsmulde umgebaut werden und soll kiinftig der
Zwischenspeicherung und Versickerung der anfallenden gering belasteten Oberflachen-
und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet dienen.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Aufgrund der Nahe zu dem entlang der Mellinghofer Strale vorhandenen Gewerbe- und
Industriegebiet und um gegebenenfalls eine gréRere Nutzungsvielfalt zu ermdglichen, soll der
fir die Bebauung vorgesehene Planbereich als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
werden. Das fur die Bebauung vorgesehene Plangebiet wird hierbei in zwei Bereiche unterteilt:

1. Im Teilbereich WA 1 sind 2-geschossige Doppelhduser geplant.
2. Im Teilbereich WA 2 ist GeschoRwohnungsbau mit 3 Vollgeschossen geplant.

Seitens des Investors sollen immissionstrachtige Nutzungen, die eine Beeintrachtigung der
erwiinschten Wohnqualitat und eine Uberfrachtung des Plangebietes durch zuséatzlichen
Individualverkehr darstellen wirden, ausgeschlossen werden. Daher sind in beiden
Baugebieten die gemall § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch wegen ihrer Gréf3e nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Fur die geplante Bebauung sollen eine offene Bauweise und Doppelhduser festgesetzt werden.

Dies entspricht dem umliegenden Siedlungscharakter und ermdglichst die gewinschte
Durchlassigkeit der geplanten Bebauung zum bewaldeten Horbachtal.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / MaB der baulichen Nutzung / Gestaltung

Es ist beabsichtigt, die festzusetzenden lberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
zu definieren. Sowohl im Teilbereich WA 1 wie auch im Teilbereich WA 2 sollen die gemaR § 17
Baunutzungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete bestimmten Obergrenzen des Maldes der
baulichen Nutzung nicht Uberschritten werden. Um fir die Gliederung und Gestaltung des
Geschofllwohnungsbaues im Wohngebiet WA 2 genug Spielraum zu lassen, sollen geringfligige
Uberschreitungen fiir auRenliegende Vordéacher, Balkone, Erker und Treppenvorbauten
zugelassen werden.

Die Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen sind dem Wohngebiet WA 2
zugeordnet und sollen lediglich auf den dafir vorgesehenen Grundstlcksteilen oder innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sein. Der hier vorhandene Héhenvorsprung des
Gelandes ermdglicht die strallenseitig ebenerdige Anfahrt der Gemeinschaftsgarage unterhalb
der gebauten Wohnungen. Hierdurch soll kein weiteres Vollgescho3 entstehen, vielmehr soll
die mogliche Uberbaubare Flache durch die Anzahl der hier untergebrachten Stellplatze
entlastet werden.
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Im Wohngebiet WA 1 sollen Stellplatze, Carports und Garagen ebenfalls nur innerhalb des
Uberbaubaren und auf den daflr festgesetzten Flachen errichtet werden. Ausnahmsweise
sollen die Zufahrten zu den Garagen oder Carports der Doppelhduser auch als Stellplatze
genutzt werden kdnnen. Mit dieser Moglichkeit soll der Tatsache Rechnung getragen werden,
dal} in zahlreichen Einfamlienhaushalten Bedarf fur das Abstellen eines zweiten Fahrzeuges
vorhanden ist. Hierbei wird der Zufahrtsbereich genutzt und der 6ffentliche Verkehrsraum der
WohnstralRe gleichermalien entlastet.

Die Gestaltung soll sich unter dem Gesichtspunkt Einfligung und Arrondierung weitgehend an
dem im Siedlungsumfeld vorhandenen Bestand orientieren. Dementsprechend soll eine
Gliederung der Dachflachen (Satteldacher, max. 45° Dachneigung, einheitliches Material und
Farbe) erfolgen; Quergiebel und Gauben sollen =zuldssig sein. Aus Grinden der
Umweltschonung und Energieeinsparung soll der Einbau von Solaranlagen mdglich sein.

Des weiteren sollen fir die untergeordneten Bauteile wie Carports, Garagen und Nebenanlagen
Flachdacher zugelassen werden. Die Flachdacher kénnen unter Beachtung der geltenden
Richtlinien und technischen Gegebenheiten begriint werden.

Um ein einheitliches Gestaltungsbild fur die Doppelhduser im Wohngebiet WA 1 zu erreichen,
sollen Sockelhdhen festgesetzt werden.

In die konzeptionellen Uberlegungen wurde auch der Aspekt der Miillentsorgung eingestellt.
Wahrend im Wohngebiet WA 2 ein zentraler Standort festgesetzt werden soll, soll im
Wohngebiet WA 1 der dezentralen Zuordnung der Miullflachen zu den Doppelhaushalften der
Vorrang gegeben werden. Zur Realisierung sollen aullerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen entsprechende Nebenanlagen, die u.a. der Miillentsorgung dienen,
zugelassen werden. Aus gestalterischen Grinden sollen die Nebenanlagen, die der
Miillentsorgung dienen, fachgerecht und dauerhaft eingegriint werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird zur Zeit von der stdwestlich gelegenen Zufahrt im Kurvenbereich der
BoverstralRe erschlossen. Diese Anbindung ist aus verkehrstechnischer Sicht als problematisch
zu bezeichnen und soll zukunftig lediglich - durch einen umlegbaren Poller gesichert - als
Ausfahrt fur die gréRBeren Fahrzeuge u.a. der Ver- und Entsorgung, wie z.B. Mullabfuhr,
Feuerwehr sowie Mdébeltransporter etc. dienen. Der kiinftige Individualverkehr soll aus diesem
Grund Uber eine neue WohnstralRe - entfernt dem Kurvenbereich Boverstralle, nahe der
westlichen Grundstiicksgrenze - angebunden werden.

Die kunftigen o6ffentlichen Verkehrsflachen der WohnstraRe sollen in Abstimmung mit dem
Tiefbauamt der Stadt Milheim an der Ruhr ausgebaut werden. Die Radien, Breiten der
Fahrgassen und die Burgersteige der Wohnstrale sind bereits mit dem Tiefbauamt der Stadt
Mulheim an der Ruhr abgestimmt. Weitere technische Einzelheiten, insbesondere die Qualitat
der Oberflachen werden im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Die nach Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONW) erforderlichen PKW-Stellplatze der
Geschollwohnungen im Wohngebiet WA 2 sollen im Verhéltnis 1zu1 auf den dafir
festzusetzenden Flachen als Gemeinschafts-Garagen und Gemeinschafts-Stellplatze
untergebracht werden.
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Die PKW-Stellplatze fir die Doppelhduser im Wohngebiet WA 1 kénnen in Carports oder
Garagen auf den jeweiligen Grundstiicken so untergebracht werden, dal auf der Zufahrt ein
weiterer Abstellplatz ermdglicht werden kann.

Es ist davon auszugehen, dal3 die geplanten Stellplatzzahlen ausreichen, zumal eine gute
Benutzbarkeit der offentlichen Verkehrsmittel fir die zukinftige Bevolkerung der Wohngebiete
gegeben ist.

Besucherstellplatze sollen im Verhaltnis 1 zu 4 im kinftig Offentlichen StralRenraum

nachgewiesen werden. Sie werden in Parktaschen in Senkrechtaufstellung zur Fahrbahn
organisiert und sollen durch neu zu pflanzende kleinkronige Bdume gegliedert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht - LR

Entsprechend dem geplanten Entwasserungskonzept soll die Einleitung nicht oder nur gering
belasteten Niederschlagswassers in den dem ehemaligen Kuhl- und Ldschwasserteich
vorgelagerten umgestalteten Graben der Brauerei durch ein Leitungsrecht gesichert werden.
Vorgesehen ist zum jetzigen Zeitpunkt nur eine Einleitung aus dem Plangebiet. Um evtl.
Erweiterungsmaoglichkeiten zu einem spateren Zeitpunkt nicht auszuschlielen, wird dieses
Recht fir die Allgemeinheit festgesetzt.

Die geplanten Anlagen - Leitungen und Versickerung - zur Einleitung des
Niederschlagswassers aus dem Plangebiet gehen in das Eigentum der Stadt Milheim an der
Ruhr dber.
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6.2

Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Strom und Wasser soll durch die Anschlisse an die
vorhandenen Leitungstrassen in der Boverstralle neu hergestellt werden. Ebenfalls ist ein
Anschlu® fir Erdgas an das in der Boverstrale vorhandene Rohrnetz der Milheimer
Energiedienstleistungs GmbH geplant. Das anfallende Schmutzwasser soll in den Kanal
Boverstralle eingeleitet werden, der nach Angaben der Eigenbetriebe Entsorgung der Stadt
Mulheim an der Ruhr hierfur ausreichend dimensioniert ist.

Das im Rahmen der =zukinftigen Nutzung anfallende Niederschlagswasser
(Dachflachenwasser, Wohnstralle mit geringem Verkehr, Anwohnerstellplatze etc.), welches als
gering belastet zu bezeichnen ist, soll gemafll dem Entwasserungskonzept gesammelt und Uber
Leitungen der geplanten Versickerungsmulde im Horbachtal zugefiihrt werden.

Die Entsorgung des anfallenden Miullaufkommens soll entsprechend den Vorgaben und
Empfehlungen des zustandigen stadtischen Entsorgungsbetriebes erfolgen. Im Bereich des
Wohngebietes WA 1 sollen die standardmaRig erforderlichen Abstellflachen der Tonnen fir
Restmdill, Sondermiill sowie Biomdll den jeweiligen Haushalften der Doppelhauser zugeordnet
werden.

Im Wohngebiet WA 2 soll fir die kiinftigen Nutzer der Wohnungen ein gemeinsam nutzbarer
Standort fir Millcontainer festgesetzt werden.

Die geplante Verkehrsfiihrung berticksichtigt die Zu- und Abfahrtsmoglichkeit fur Fahrzeuge der
Feuerwehr und die gemal der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen erforderlichen Aufstell-
und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge. Eine angemessene Léschwasserversorgung
soll im Zuge der StralRenausbauplanung sichergestellt werden.

Aspekte der Umweltvertriaglichkeit

Natur und Landschaft

Zur Gewabhrleistung der angemessenen Bericksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft wurde nach den gesetzlichen Vorgaben und in Abstimmung mit dem Umweltamt der
Stadt Malheim an der Ruhr ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der den Bestand
erfal’t, die vorgesehenen Eingriffe ermittelt und bewertet und mit Empfehlungen fir
Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen eine Eingriffsbilanzierung
erstellt (siehe Anlage - Landschaftspflegerischer Begleitplan). Als Ergebnis ist im
Zusammenhang mit dem Vorhaben eine Entsiegelung des Anteils an befestigter Flache
festzustellen, wie z. B. vergroRerter Grinflachenanteil, Erhéhung der Artenvielfalt, aktiver
Beitrag zur Gewasser- und Klimasicherung.

Durch die vorgesehenen Malinahmen, wie Erhalt von Gehdlzen, Entsiegelung von Flachen,
Neuanpflanzung von Hecken und Baumen sowie anteilmafige Bepflanzung der Garten im
Wohngebiet WA 2 mit heimischen Geholzen, ergibt die Bilanz des Eingriffs in Natur und
Landschaftsbild ein kleines Defizit, das nach Auffassung des zustdndigen stadtischen
Fachamtes vertretbar ist. Damit gilt der Eingriff als ausgeglichen im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen. Die Realisierung aller im landschaftspflegerischen Fachbeitrag vorgesehenen
MaRnahmen soll Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages werden.

Baumbestand
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6.4

Der im nordlichen Bereich des Plangebietes vorhandene Griinzug des Horbachtals
einschliel3lich des vorhandenen Kihl- und Ldschteiches wurde vom zustandigen Forstamt
Mettmann als Wald im Sinne des Bundeswald-/Landesforstgesetzes eingestuft. Dies soll durch
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bericksichtigt werden. In einem
Abstimmungsgesprach mit der unteren Forstbehdrde, dem Amt fir Umweltschutz, dem
Eigenbetrieb Griin und Wald der Stadt Mdlheim an der Ruhr und den Vertretern des Investors
wurde Ubereingekommen, diesen Bereich dem Eigenbetrieb Griin unentgeltlich zu Ubereignen,
damit eine offentliche Nutzung gesichert wird. Naheres soll im Durchflihrungsvertrag geregelt
werden.

Unabhangig von dem Baumbestand des Waldes sollen die im Plangebiet WA 1

eingezeichneten Baume entsprechend den Eingriffsregelungen und den Festsetzungen auf der
Grundlage des landschaftspflegerischen Begleitplanes erhalten werden.

Klimadkologische Aspekte

Der Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) hat zu der geplanten Bebauung eine klimatologische
Stellungnahme vorgelegt. Danach kann aus klimatologischer Sicht folgende Zusammenfassung
gegeben werden:

Im Vergleich zur vorliegenden Bebauung ergeben sich leichte Verbesserungen hinsichtlich von
Luftproduktion und Kaltluftabflufd im Horbachtal. Gleichzeitig ist das vorgesehene Gelande und
die im vorliegenden Plan entworfene Gebaudekonstellation klimatisch gut zur Wohnnutzung
geeignet. Eine geringfligige Verbesserung der Strémung am Talausgang ware durch den
Verzicht auf das in der Nordwestecke des Wohngebiets geplante Gebdude mdglich, damit
wlrde der Talausgang etwas aufgeweitet. Zum Tragen kdme die Verbesserung allerdings erst,
wenn auch das aufderhalb des Plangebietes liegende Einzelgebaude an der MihlenstralRe
entfernt werden konnte. Dieses ist jedoch nicht Bestandteil der Planung und auch aus Griinden
des Bestandsschutzes nicht méglich.

Der Empfehlung der klimatologischen Stellungnahme des KVR, fir das Plangebiet einen
Gasanschlufy vorzusehen, soll gefolgt werden.

Entwasserungskonzept

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit von Boden und Untergrund im Sinne des § 51 a
Landeswassergesetz wurde im Zusammenhang mit dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
ein Entwasserungskonzept sowie ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Danach ist eine
direkte Versickerung der Oberflachen- und Niederschlagswasser aufgrund der vorhandenen
Bodenqualitat auf den fir die Bebauung vorgesehenen Grundsticksflachen nicht méglich. Es
ist daher eine Konzeption entwickelt worden, die als gering belastet anzusehenden
Oberflachen- und Niederschlagswasser, soweit sie nicht durch eine wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung wie z.B. Rasengittersteine oder Schotterrasen aufgenommen werden,
gemeinsam uber die Einlaufe der Wohnstralle nach Passage eines Sand- und Schlammfanges
Uber Leitungsrecht gesichert dem tiefergelegenen Grundstiicksteil (Waldflache Horbachtal)
zuzuleiten. Dort soll das Wasser in dem umgestalteten, dem ehemaligen Kuhl- und Léschteich
der Brauerei vorgelagerten Graben, welcher als offene, von Sumpfvegetation bewachsene
Retentions- und Versickerungsmulde ausgebaut werden soll, zwischengespeichert und
versickert werden. Etwaige Niederschlagsspitzen kénnen, verzégert durch das Uberlaufen in
eine Feuchtwiese, an den noch zu renaturierenden Teich des Horbachs abgegeben werden.
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Damit soll sichergestellt werden, dal} Regenwasser aus dem Baugebiet vor Versickerung bzw.
Aufnahme in den Bach die belebte Bodenzone zu Reinigungszwecken durchflief3t.

Eine Berechnung und Dimensionierung sowie eine detaillierte Gesamtplanung des Mulden-
/Rigolensystems mit den zugehdrigen Leitungen soll in Abstimmung mit der unteren
Wasserbehorde im Zuge des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens in Begleitung zum
Bauantrag erfolgen.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Talraumes hinsichtlich seiner 06kologischen
Ausgleichsfunktion (Klima, Vegetation, Biotopvernetzung) und der gesetzlichen Anforderung bei
Eingriffen in Natur und Landschaft ist die Vermeidung und Minimierung von Eingriffen vorrangig
vor AusgleichsmaRnahmen. Das Niederschlags-Entsorgungskonzept entspricht dieser
Forderung. Es wirden in diesem Zusammenhang keine Bodeneingriffe erforderlich (die
Teichrekultivierung ist in einem anderen Zusammenhang zu werten). Das Konzept folgt den
Gelandebedingungen. Dariber hinaus wird angestrebt, die alten Zu- und Ableitungen der
Brauchwassernutzung sowie die entsprechenden Auslallbauwerke der ehemaligen Brauerei fur
die Regenwasserentsorgung zu nutzen, soweit diese sich in einem baulich einwandfreien
Zustand befinden. Das Forstamt Mettmann hat unter Berlicksichtigung der Festsetzung des
Waldes und unter Wurdigung des hier vorhandenen Leitungsnetzes dem Konzept der
Niederschlagsentwasserung bereits zugestimmt.

Altlasten und Bodenbelastungen anderer Art

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sowie der untergesetzlichen Regelwerke
wurde eine Prifung erforderlich, ob fir das Grundstick ein Altlasten- bzw.
Bodenbelastungsverdacht besteht.

Das Plangebiet wurde im Zeitraum von 1894 - 1995 als Brauerei gewerblich benutzt und ist im
Altstandortkataster unter der Nummer F 10-024 erfallt. Im Rahmen der vorliegenden
Nutzungsrecherche (Gutachten des Buro Augatechnik vom 16.06.1998) wurde festgestellt, daf}
fiir Teilbereiche der Betriebsflache, in denen umweltgefahrdende Stoffe (Ole, Reinigungsmittel
etc.) gelagert wurden bzw. in denen mit diesen Stoffen umgegangen wurde, ein
Altlastenverdacht besteht.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Tankraume, Werkstatten, Falreinigung, Abfallgrube
und einzelne Lagerraume. Darlber hinaus wurde festgestellt, dall auf dem Gelande
Anschittungen aus Schlacken, Bauschutt und umgelagerten Boden vorkommen.

Aufgrund der festgestellten Verdachtsmomente wurde vom Biro Aquatechnik eine
Gefahrdungsabschatzung mit Datum vom 17.08.1998 durchgefiihrt. Im Rahmen der
Gefahrdungsabschatzung wurden in den Bereichen der ehemaligen Nutzung, fir die ein
Kontaminationspotential besteht, Untersuchungen des Bodens und der Bodenluft
vorgenommen. Weiterhin wurde die Anschlttung orientierend erkundet. Hierzu wurden
Rammkernsondierungen (RS) abgeteuft, die jedoch den natlirliche Boden aufgrund von
Bohrhindernissen nicht immer erreichten. Sofern mit leichtflichtigen Schadstoffen umgegangen
wurde, wurden die Bohrlécher zu temporaren BodenluftmeRstellen ausgebaut und einmalig
beprobt. Dariiber hinaus wurden Proben aus der Bausubstanz, dem Teichsediment und dem
Grundwasser entnommen. Eine reprasentative Anzahl von Bodenproben wurde auf die
Parameter PAK, Schwermetalle, EOX und Mineral6lkohlenwasserstoff (KW) in der
Originalsubstanz und auf Chlorid und Ammoniumstickstoff im Eluat untersucht. Die aus
verunreinigten Bereichen der Bausubstanz entnommenen Proben wurden auf KW, PAK, PCB
und Schwermetalle analysiert. An den entnommenen Bodenluftproben wurden Untersuchungen
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auf LHKW und BTEX durchgefihrt, die Grundwasserprobe wurde auf Ammonium, KW und
LHKW untersucht.

Ergebnisse:
Bei den Untersuchungen wurden auf dem gesamten Betriebsgelande Anschittungen aus

umgelagerten Boden, Schlacke und Bauschutt festgestellt. Im dstlichen und zentralen Teil des
Gelandes handelt es sich um eine max. 0,7 m méachtige Tragschicht vorwiegend aus Schlacke,
im westlichen Teil wurden jedoch auch bis 2,9 m machtige Anschittungen im Umfeld
unterkellerter Betriebsgebaude nachgewiesen (Arbeitsraume). Darunter folgt bis zur Endteufe
der Bohrungen LoRlehm. Grundwasser wurde im ehem. Betriebsbrunnen in 22 - 25 m unter
Gelandeoberkante ausgespiegelt. Geruchliche Auffalligkeiten waren in zwei Bohrungen
wahrnehmbar.

Der grofite Teil der chemischen Analysen ergab im Vergleich mit relevanten Beurteilungshilfen
keine Uberschreitungen der Prifwerte fiir eine Wohnnutzung. Lokale Auffalligkeiten von max.
432 mg/kg wurden fir den Parameter KW im Bereich des Werkstattgebaudes der ehem.
Abfallgrube nachgewiesen. Ebenso sind die Gehalte fiir Blei und Zink in der Anschittung lokal
etwas auffallig. Als erhéht sind die Gehalte an PAK (um 33 mg/kg PAK n. EPA) in den zur
Hofbefestigung aufgebrachten Schlacken zu bezeichnen. Die Gehalte der fir eine Beurteilung
relevanten PAK-Einzelsubstanz Benzo-u-pyren liegen bei 2,2 mg/kg und uberschreiten leicht
den Prifwert fir eine Wohnnutzung. Die Untersuchungen flir Bodenluft ergaben in einigen
Pegeln leichte Auffalligkeiten von max. ca. 3,5 mg/m? fiir die Gruppe der BTEX.

Die Untersuchungen des Grundwasser ergaben keine Auffalligkeiten. In den Teichsedimenten
wurden Belastungen durch KW (737 mg/kg) nachgewiesen.

Die in den Bereichen mit augenscheinlichen Verunreinigungen entnommenen
Bausubstanzproben zeigen meistens stark erhdéhte KW-Gehalte (bis 27000 mg/kg) und
vereinzelt erhohte PAK-Konzentrationen (max. 66 mg/kg).

Bewertung und weitere MalRnahmen

Die Ergebnisse der chemischen Untersuchungen haben gezeigt, dal lokal leicht erhdhte
Schadstoffgehalte (KW, Schwermetalle, BTEX-Aromaten) im angeschutteten Boden bzw. in der
Bodenluft vorkommen, die jedoch im Hinblick auf das Schutzgut Mensch einer Wohnnutzung
nicht grundsatzlich im Wege stehen. Erhdht sind die PAK-Gehalte in den zur Hofbefestigung
aufgebrachten Schlacken. Aus Vorsorgegrinden sind diese im Hinblick auf die geplante
sensible Nutzung zu separieren und einer ordnungsgemaflen Entsorgung bzw. Verwertung
zuzufihren.

Eine Gefahrdung des Grundwassers durch die vorgenannten festgestellten Verunreinigungen
ist aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes und der flachendeckenden,
geringdurchlassigen LéRablagerungen nicht zu besorgen.

Die in den Teichsedimenten festgestellten erhdhten Kohlenwasserstoffgehalte machen weitere
MaRnahmen erforderlich, da eine negative Beeintrachtigung des Gewassers zu besorgen ist.
Diesbeziglich sollte, wie in der Gefahrdungsabschatzung des Biro Aquatechnik dargestellt,
verfahren werden. Sofern eine Entschlammung des Teiches vorgesehen ist, sind hier keine
weiteren MaRnahmen erforderlich. Wird diese nicht vorgenommen, ist eine Detailuntersuchung
des Schadstoffpotentials bzw. -austrages von einem Fachgutachter durchzufiihren.

Aufgrund des orientierenden Charakters der Untersuchungen und der festgestellten
Verunreinigungen der Bausubstanz durch Mineraldle und PAK sind die Abbruch- bzw.
Baureifmachungarbeiten fachgutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren. Anfallender
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Aushub und Abbruchmaterialien sowie evil. anfallender organoleptisch auffalliger Boden ist
entsprechend der gesetzlichen Regelungen und in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz
einer ordnungsgemafien Entsorgung bzw. Verwertung zuzufihren.

Aufgrund der in weiten Teilen des Plangebietes festgestellten Verunreinigungen (PAK-
verunreinigte Hofbefestigung, KW-belastete Teichsedimente) und der unbekannten
Ausdehnung dieser Bereiche ist das Plangebiet vollstdndig zu kennzeichnen.

Der ehemalige Betriebsbrunnen der Brauerei ist fachgerecht wasserundurchlassig zu
verschlieRen. Die MaRnahme ist mit dem Gutachter abzustimmen und die fachgerechte
Ausflhrung ist dem Amt fir Umweltschutz nachzuweisen.
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Immissionen

Die im Anschlu® an die Mellinghofer Stralle westlich des Plangebietes befindliche
Gewerbebauflache liegt Luftlinie etwa 200 m entfernt. Es handelt sich hier um die
Betriebsflachen mit Sitz der Verwaltung der Kraftwerkunion AG (KWU) in Milheim an der Ruhr
und das Betriebsgelande der Firma Mannesmann. Der RW-TUV hat die von hier ausgehenden
Gerauschimmissionen in einem Gutachten vom 27.08.1998 beurteilt. Danach werden die fur
WA-Gebiete geltenden nach TA/Larm-VDI 2058, Blatt 1, folgenden Immissionsrichtwerte:
tagsuber 55 dB (A), nachts 40 dB (A), nicht Gberschritten.

Abwiagung der wahrend der frithzeitigen Biirgerbeteiligung und der Anhorung der Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen

In der Burgerversammlung am 23.06.1998 wurden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
-Wohnen am Horbachtal - ehemalige Brauerei Boverstralle - R 25 (v)* keine Anregungen
vorgetragen.

Gegen die Hauptziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden von den Tragern
offentlicher Belange bis auf das Forstamt, das Staatliche Umweltamt Duisburg (STUA) und das
Amt fir Umweltschutz keine grundsatzlichen Bedenken geauliert.

Die seitens des Forstamtes Mettmann vorgetragenen Bedenken sollen durch die vorgesehene
Anderung der Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan von bisher &ffentlicher
Grunflache in zukilnftig Flache fir Wald ausgeraumt werden. Dem Abstand der Gberbaubaren
Flachen zum Wald von 15,00 m wurde seitens des Forstamtes Mettmann zugestimmt.
Verpflichtungen des Investors und des Waldeigentimers zur Gefahrenabwehr sollen - auch mit
dem Anspruch auf Giiltigkeit fir ihre Rechtsnachfolger - im Durchfiihrungsvertrag verbindlich
geregelt werden.

Dem Staatlichen Umweltamt (STUA) wurde das Entwasserungskonzept vorgelegt. Der danach
gemal § 51 a LWG geplanten Versickerung des Niederschlagswassers wurde zugestimmt.

Die Bedenken des Staatlichen Umweltamtes zur Schmutzwasserbeseitigung sind im weiteren
Verfahren auszurdumen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Gefahrdungsabschatzung sollen alle Abbruch- bzw.
Baureifmachungsarbeiten fachgutachterlich begleitet und dokumentiert werden. Anfallender
Aushub und Abbruchmaterialien sowie evtl. anfallender organoleptisch auffallender Boden soll
entsprechend der gesetzlichen Regelung und der Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz
einer ordnungsgemafien Entsorgung bzw. Verwertung zugefiihrt werden.

Die unentgeltliche Ubertragung der o6ffentlichen Verkehrsflaichen und des Waldes sollen im
Durchfihrungsvertrag geregelt werden.

Das Jugendamt gibt zu bedenken, dal} in der vorliegenden Planung keine Kinderspielflachen
vorgesehen sind. Eine ausreichende Spielflache im Rahmen der Landesbauordnung misse in
diesem Bereich vorgehalten werden. Im Bereich der Doppelhausbebauung wird der Bedarf
durch die Hausgarten gedeckt. Fir den GeschoRwohnungsbau ist nérdlich der geplanten

Drucksache Nr.: V 99/0826-01 Seite: 51/71




Bebauung eine Spielflache von ca. 150 gm vorgesehen. Eine Festsetzung ist nicht erforderlich,
da der Nachweis der Spielflachen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag incl. Entwasserungskonzept liegt zwischenzeitlich in
einer mit dem Amt fir Umweltschutz abgestimmten Form vor. Eine negative Auswirkung der
geplanten Baukorperstellung auf die vorhandenen kleinklimatischen Verhaltnisse ist nicht zu
erwarten. Insbesondere ergibt sich durch die vorliegende Planung durch Flachenentsiegelung
und Umnutzung als Gartenland eine leichte Verbesserung hinsichtlich von Kaltluftproduktion
und Kaltluftabflu im Horbachtal.

Die von den Tragern und stadtischen Amtern ansonsten vorgebrachten Hinweise und

Anregungen wurden in den vorliegenden Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eingestellt.

8. Planungsalternativen

Als Alternative zur vorliegenden Planung kédme der Erhalt der gewerblichen Nutzung in
Betracht. Nach heutigen Kriterien wiirde der Betrieb der Brauerei Mann aufgrund der mit dem
Gewerbe verbundenen Emissionen in dem gewachsenen Siedlungsgebiet einen Stdrfaktor
darstellen.

Der Erhalt der gewerblichen Nutzung wird daher nicht als sinnvolle Planungsalternative
angesehen.

Eine modgliche Umnutzung der vorhandenen Gebaudestruktur ist unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht vertretbar, wobei zu beriicksichtigen ist, daR die umliegende Bebauung
nahezu vollstandig zu Wohnzwecken genutzt wird.

Weitere Planungsalternativen koénnen auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
aufgezeigt werden.
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TERRA Domicilbau Gesellschaft fiir gehobenen
Wohnungsbau mbH - RheinstraBe 18 - 40668 Meerbusch g

TERRA Domicilbau Gesellschaft fiir gehobenen
Wohnungsbau mbH - Rheinstrafe 18 - 40668 Meerbusch =

Meerbusch, den 22.09.1999 ~
TERRA/Domicilbau Gekellschatt fir gehobenen
Wohningsbau mbH
- Investor / Vorhaben- und ErschlieBungstrager -
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Wohnen am Horbachtal — ehemalige Brauerei Boverstrafle — R ZS(V)"

Hiermit wird bestitigt, dass die votgelleﬂaen, vom Planungsausschuss der Stadt am 05.02.1999
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung gemiB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit
vom 08.03.1999 bis einschlieBlich 08.04.1999 offentlich ausgelegen haben. Die rechtsstzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miitheim an der Ruhr, den 06.04.2000
Der Oberbiirgermeister

- Vermessungs- und Katastéramt -
LA

(Lubow.t ’)

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 16.12.1999 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemiB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebamungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 06,04.2000

Der Oberbiirgermeister

- Vermessungs- und Katasteramt

) @
(LU;.,OWit"’é\



