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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten WR; und WR,
sind die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung

Liegen die der Wohnbebauung zugehdrigen
Garagen auf separaten Grundstlicken, so
kann diese Flache fir die anrechenbare
Grundsticksflache mit herangezogen werden.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
Vordacher bis zu 1,0 m uberschritten wer-
den.

Stellplatze, Garagen und Carports
Stellplatze, Garagen und Carports dirfen nur
innerhalb der Uberbaubaren und auf den da-
fur festgesetzten Flachen errichtet werden.

Garagen und Carports sind mit einem Min-
destabstand von 5,0 m zur privaten Ver-
kehrsflache zu errichten. Eine Ausnahme bil-
det das stdwestliche Grundstick im WR,, flr
welches ein geringerer Abstand zuldssig ist.

Gestaltung

Doppelhduser und Hausgruppen
Doppelhdauser und Hausgruppen sind in
Trauf- und Firsthéhe, Dachneigung und
-farbe sowie in den Fassadenmaterialien und
-gestaltungen einheitlich auszufihren.

Dé&cher

Fir die Wohngebdaude sind Satteldacher mit
einer Dachneigung von 33° bis 36° zuldssig.
Garagen und Carports sind mit Flachdachern
bis max. 10° Dachneigung zuléssig.

Pachaufbauten
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Einfriedungen/Z&dune/Hecken

Bauliche Einfriedungen zum Zwecke des
Sichtschutzes (z. B. Mauern und Flechtzédune)
sind nur in Terrassenbereichen, die unmittel-
bar an das Gebaude anschlieBen, bis zu einer
Tiefe von max. 3,5 m und einer H6he von
max. 2,0 m zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.vV.m.

§ 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie § 3
Abs. 2 und 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.vV.m.

§ 19 Abs. 3 und § 21 a Abs. 2
BauNVO

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

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

§ 9 Abs. 4 BauGB

i.vV.m.

§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauO
NRW
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Im WR; und WR; sind Zaune oder Hecken bis
zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.

Im WR; sind angrenzend an die offentlichen
Flachen (FuBweg und Spielplatz) Einfriedun-
gen bis zu 2,0 m zulassig.

Versickerung von Niederschlagswasser
Das auf den Dachfldchen anfallende Regen-
wasser ist in Versickerungsschachten zur
Versickerung zu bringen.

Auf das erforderliche Verfahren bei der Un-
teren Wasserbehdrde der Stadt Milheim an
der Ruhr wird hingewiesen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Mit den nachfolgend beschriebenen MaBnah-
men kann der Eingriff entsprechend dem
Landschaftspflegerischen  Fachbeitrag im
Vorhabengebiet selbst ausgeglichen werden.
Eine Ausnahme bilden lediglich die zu fallen-
den, unter Schutz stehenden Baume, die
gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Miul-
heim an der Ruhr in der z.Zt. glltigen Fas-
sung zu ersetzen sind.

In Erganzung zu den zeichnerischen Festset-
zungen werden folgende MaBnahmen festge-
setzt:

Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen
Die privaten Stellplatze, Zufahrten, Zuwe-
gungen und Terrassen sind in regenwasser-
durchlassigen Befestigungsmaterialien aus-
zufihren.

Der offentliche FuBweg, der private Erschlie-
Bungsstich sowie die Besucherstellplatze sind
in regenwasserdurchlassigen Befestigungs-
materialien auszufihren.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Flachdacher der geplanten Garagen und Car-
ports sind mindestens extensiv zu begrinen.
Die Begriinung ist fachgerecht auszufiihren,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Innerhalb der privaten ErschlieBungsstraBBe
sind 5 heimische Laubgehélze (Hochstamm,
Stammumfang mind. 20 - 25 cm) einschlieB3-
lich geeigneter Bodendecker fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Geh -, Fahr- und Leitungsrechte

Die innerhalb des Vorhabengebietes zur Be-

lastung mit Rechten festgesetzte Fldache ist

wie folgt zu belasten:

e Fahrrecht zugunsten der Stadt Milheim
an der Ruhr zur Pflege und Instandhal-

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 a
BauGB i.V.m.

§ 8 a Abs. 1 BNatSchG und

§ 1 a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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tung des Spielplatzes

e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager

e Geh- und Fahrrecht zugunsten der Ei-
gentimer und deren Anlieger

e Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer

Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte nachts sind in
den Schlafraumen des noérdlichsten Doppel-
hauses zur Nordfassade und der Hausgruppe
zur Suldfassade schallgedammte Liftungen
vorzusehen, um eine ausreichende Belilftung
der Schlafrdume auch bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

Die nach Siden ausgerichtete Fassade der
Hausgruppe liegt im Larmpegelbereich III.
Zum Schutz vor Verkehrslarm vom Dickswall
ist an der sidlichen Grundstiicksgrenze der
Hausgruppe eine 2,0 m hohe Holzwand mit
Begriinung vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund an-
derer gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Das Vorhabengebiet liegt im Bauschutzbe-
reich des Verkehrsflughafens Essen/Miilheim
und zwar innerhalb des sogenannten 6-km-
Kreises des Bauschutzbereiches, ca. 4,3 m
vom Flughafenbezugspunkt (FBP) entfernt.
Bauvorhaben, die die nach § 12 bis 17 Luft-
verkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten Hoéhen
Uberschreiten sollen (auch Bauhilfsanlagen,
Krane usw.), bedirfen einer besonderen
luftrechtlichen Zustimmung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Sofern flir Bauvorhaben, die die vorgenannte
Hoéhe Uberschreiten sollen, keine Baugeneh-
migung erforderlich ist, ist die luftrechtliche
Genehmigung gemaB §§ 12 und 15 LuftvG
vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luft-
fahrtbehdrde der Bezirksregierung Diisseldorf
einzuholen.

Fir das Vorhabengebiet betragt die zustim-
mungs- bzw. genehmigungsfreie Hoéhe
177,25 m Uber NN.

Hinweise

Altlasten und schddliche Bodenverdnde-
rungen

GemaB der ,Orientierenden Gefdahrdungsab-
schatzung Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan - U18 (v) HingbergstraBe in Mllheim an

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.vV.m.
8§ 12 bis 17 LuftVG



der Ruhr® von der Firma Aquatechnik GmbH
befindet sich im unmittelbaren Nahbereich
des ehemaligen Olabscheiders eine lokal um-
grenzte, kleinraumige Mineraldlkohlenwas-
serstoffbodenkontamination.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur
rickbaubegleitenden fachgerechten Sanie-
rung und Entsorgung des belasteten Materi-
als und entsprechenden Dokumentation. Die
zuklnftigen Gartenflachen werden gemaf
den Absprachen mit der Unteren Boden-
schutzbehorde rekultiviert.

Larmvorbelastung

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm
auf der HingbergstraBe und dem Dickswall
als vorbelastet einzustufen.

Bergbau

Das Baugebiet liegt Gber dem auf Steinkohle
verliehenen, inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld ,,Schutzengel® sowie Uber dem auf
Eisenstein verliehenen, inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld ,Eisenstein®.

Letzte Eigentimerin des Bergwerkfeldes
~Schutzengel® war die altrechtliche Gewerk-
schaft Schutzengel. Die Gewerkschaft ist
aufgeldst und hat keinen Rechtsnachfolger.
Letzte Eigentimer des Bergwerkfeldes ,Ei-
senstein® waren die Geschwister und Erben
Hermann Wilhelm von Eicken, die, soweit be-
kannt, nicht mehr erreichbar sind.

Nach den bei der Bezirksregierung Arnsberg
(Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW)
vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des
Baugebietes kein Bergbau umgegangen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf das Plange-
biet ist danach nicht zu rechnen.

Nach der Stellungnahme des Bergamtes Gel-
senkirchen ist ebenfalls kein bekannter, d.h.
registrierter Bergbau geflihrt worden.
Vorsorglich wird aber darauf hingewiesen,
dass aufgrund der geologischen Gegeben-
heiten oberflachennaher Bergbau mdglicher-
weise in diesem Gebiet umgegangen ist, der
bergbauliche SicherungsmaBnahmen erfor-
derlich macht.

Sollten beim Aushub von Baugruben Unre-
gelmaBigkeiten oder Hohlraume im Baugrund
festgestellt werden, wird empfohlen eine
Sachverstandigenstelle, z. B. das DMT-
Institut flir Wasser- und Bodenschutz, hinzu
zu ziehen.

Meldepflicht von Bodendenkmadlern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmadlern wird hingewiesen. Kon-
krete Hinweise auf die Existenz von Boden-

8§ 15 und 16 DSchG NW



denkmalern liegen fir das Vorhabengebiet
derzeit nicht vor, grundsatzlich kénnen sie
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei der
Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftragen, sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die
Bauherren bzw. die ausfihrenden Baufirmen
auf die unverzigliche Anzeigepflicht bei der
Stadt Milheim an der Ruhr (Untere Denk-
malbehdérde) oder beim Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten
hingewiesen werden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu er-
halten.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Eine Luftbildauswertung war aufgrund von zu
starken Zerstérungen nicht maéglich.

Vor Durchflihrung evtl. erforderlicher gréBe-
rer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindungen) sind
Probebohrungen (70 - max. 120 mm Durch-
messer) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff-
oder Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach sind diese Probebohrungen mit fer-
romagnetischen Sonden zu Uberprifen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Wider-
stand gestoBen wird. In diesem Fall ist um-
gehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf zu benach-
richtigen.

Baumschutz

Fir den Schutz des Baumbestandes im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz
des Baumbestandes der Stadt Milheim an
der Ruhr in der jeweils giltigen Fassung.

Im Umfeld stehende Baume sind nach RAS -
LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen fachgerecht zu behandeln.
SchutzmaBnahmen sind mit den Eigentimern
und dem Amt flir Umweltschutz/Untere Land-
schaftsbehérde abzustimmen.

Bodenschutz

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

Bei der Verwendung von externem Boden-
material sind die Vorsorgewerte der Bundes-
bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw.
der Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (Tech-
nische Regeln der LAGA) zu beachten.

Dachbegriinung
Im Zusammenhang mit der Begrinung der



Flachdacher wird darauf hingewiesen, dass
die entsprechenden Auswirkungen auf die
baukonstruktive Ausbildung der betroffenen
Gebdudeteile zu beriicksichtigen sind (siehe
Verwaltungsvorschrift BauO NRW zu § 35
BauO NRW).

Grenzabstdnde fiir Pflanzen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und Hecken ist das Nachbarrechtsgesetz
(NachbG NRW) zu beachten.

Abfallentsorgungssatzung

Die Vorschriften der Abfallentsorgungssat-
zung der Stadt Milheim an der Ruhr i.V.m.
denen der Landesbauordnung NRW in der
jeweils gliltigen Fassung sind hinsichtlich des
Flachenbedarfs und der Stellung der Abfall-
behalter sowie der Zufahrtsméglichkeiten fir
Sammelfahrzeuge zu beachten.

Ausbau der ErschlieBungsstraBBe

Die PrivatstraBe ist straBenverkehrsrechtlich
Teil des offentlichen Verkehrsraumes mit den
sich daraus ergebenden Folgen des § 5b
StVG und § 45 Abs. 5 StVO. Die Erschlie-
BungsstraBe ist als Feuerwehrzufahrt geman
Ziffer 5 der Verwaltungsvorschrift zur Lan-
desbauordnung (VVBauO NRW) auszufihren
und entsprechend auszuschildern. Zudem
besteht innerhalb der ErschlieBungsanlage
absolutes Parkverbot. Die notwendigen Be-
schilderungen werden zudem im Durchfliih-
rungsvertrag geregelt.
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Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,HingbergstraBe — U 18
(v)" liegt im o6stlichen Innenstadtrandbereich von Milheim an der Ruhr. Es handelt sich
um einen Innenbereich, der von der Bebauung der umliegenden StraBen, Hingbergstra-
Be im Norden, OststraBe im Osten, Dickswall im Siden und Von-Bock-StraBe im Wes-
ten, eingefasst wird. Im Siden schliet sich eine o6ffentliche Spielplatzflache an. Das
Plangebiet besteht aus den Grundstiicken Gemarkung Milheim, Flur 30, Flurstlicke
483-493, 495-498 und Teilbereiche aus 326 (6ffentlicher FuBweg). Die Flache hat eine
GroéBe von ca. 2.430 m2 + ca. 130 m2 (aus 326), insgesamt 2.560 m2.

Der offentliche FuBweg ist nicht Bestandteil des Vorhabengebietes. Um diese Flache
weicht der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans von dem des vorha-

benbezogenen Bebauungsplans ab.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die brachliegenden Fla-
chen einer ehemaligen Kfz-Reparaturwerkstatt mit bis zu viergeschossigen Gebauden.
Nach der Aufgabe der Werkstatt konnte Gber Jahre keine Folgenutzung gefunden wer-

den.

Die vorhandene Bebauung innerhalb des Blockbereiches der StraBen HingbergstraBe,
OststraBe, Dickswall und Von-Bock-StraBe wird zum Uberwiegenden Teil durch eine
zwei- bis dreigeschossige StraBenrandbebauung gepragt. Lediglich bei der nérdlich ge-
legenen Villa handelt es sich um ein freistehendes Einzelhaus, der lbrige Blockrand ist
nahezu geschlossen bebaut. In der HingbergstraBe und vor allem in der OststraBe be-
finden sich zahlreiche Baudenkmale.

Der sidlich unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende &6ffentliche Spielplatz ist
sowohl Uber den im Verfahrensgebiet verlaufenden 6ffentlichen FuBweg, als auch Uber
eine FuBwegeverbindung vom Dickswall her zugéanglich.

Die Innenstadt von Milheim an der Ruhr befindet sich zum Verfahrensgebiet in einer

Entfernung von ca. 750 m in westlicher Richtung.

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt liber die HingbergstraBe. Sie bietet flr
den Individualverkehr den Zugang zum Ubergeordneten Verkehrsnetz der benachbarten
Stadtteile und zum Uberregionalen Verkehrsnetz u. a. die Essener StraBe (B1) mit Ver-
bindungen zu Bundesautobahnen BAB 40 und BAB 52 sowie Uber die LandesstraBe L78
jenseits der Schlossbriicke zur BAB 3 und zu weiteren innerstadtischen AusfallstraBen.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt zum Dickswall hin Gber

die Ostlich angrenzende stadtische FuBwegeverbindung (liber den Kinderspielplatz).
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Die Haltestellen der Buslinie 151 befinden sich in der HingbergstraBe/KalkstraBe bzw. in
der Buggenbeck jeweils in ca. 150 m Entfernung. Die Essener StraBe/der Dickswall
werden von der Buslinie 132 angedient. Auch diese Haltestelle befindet sich in einer
Entfernung von nur 200 m zum Vorhabengebiet. In der stdlichen Von-Bock-StraBe und
damit ebenfalls in einer Entfernung von ca. 200 m liegt die Haltestelle der U 18. Mittels
dieser Verbindungen erfolgt der Anschluss an den Hauptbahnhof sowie an die Stadt-
mitte als Knotenpunkt der StraBenbahnen und damit an das regionale und Uberregio-
nale Verkehrsnetz des OPNV. Die Stadtmitte und der Hauptbahnhof sind auch (ber die
FuBgangerbriicke Uber den Tourainer Ring direkt fuBlaufig (Entfernung ca. 400 m) zu

erreichen.

Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs decken die vorhandenen La-
den/Einrichtungen Gberwiegend am Dickswall/Essener StraBe sowie am Tourainer Ring
und im Forum ab. In naher Umgebung zum Vorhabengebiet sind unterschiedliche
Schulen, Kirchen mit Familien-, Jugend- und Kindereinrichtungen, das Marienhospital
sowie Alteneinrichtungen vorhanden. Verschiedene Sportstatten sind ebenfalls fuBlaufig
erreichbar.

Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes im Nahbereich zu zentralen Infrastrukturein-
richtungen bestehen gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines erganzenden Wohn-

angebotes in Form von Einfamilienhausern.

Die Randbebauung des StraBenblocks HingbergstraBe, OststraBe, Dickswall und Von-
Bock-StraBe wird Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Die Lager und Geschaftsrau-
me des benachbarten Malerbetriebes reichen bis in den Blockinnenbereich hinein. Sie
unterliegen aber nur einer geringen Kunden- und Anlieferungsfrequentierung.

Im weiter entfernten Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich noch weitere gewerb-
liche und handwerkliche Nutzungen, die Bestandteile des Gewerbebandes sind, welches

in den vergangenen Jahren zunehmend durch Wohnnutzungen veréndert worden ist.

Planungsrechtliche Situation

1 Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP, 1999) fir den Regierungsbezirk Dulsseldorf ist das
Vorhabengebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgesetzt. In diesen Berei-
chen sollen die Kommunen vorrangig die Wohnnutzung sichern und Funktionsmischun-

gen verstarken. Dies bedeutet, dass Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, zentralortli-

5
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che Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, gewerbliche Arbeitsstatten und woh-
nungsnahe Freiflachen so zusammengefasst werden, dass sie ohne gréBeres Ver-
kehrsaufkommen untereinander erreichbar sind. Die vorgesehene Nutzung als Reines
Wohngebiet (WR) entspricht somit den Rahmenbedingungen des Allgemeinen Sied-

lungsbereiches.

2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept

In dem Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr
(RFEK, 1984) ist das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Kernbe-

reich® dem Teilraum ,, Stadtmitte" zugeordnet.

3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom 15.03.2005 ist das Gebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Gemischte Bauflache" mit Zusatz
~Mischgebiete™ dargestellt. Diese Baugebiete dienen nach § 6 BauNVO dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan der

Stadt Milheim an der Ruhr entwickelt.

4 Bebauungsplane / Fluchtlinien

Entlang der HingbergstraBe setzt der am 29.11.1949 férmlich festgestellte Fluchtlinien-
plan “HingbergstraBe™ StraBen- und Baufluchtlinien fest.

Das sudliche Verfahrensgebiet ist Bestandteil des am 09.07.1956 férmlich festgestellten
Durchfihrungsplans Nr. 7 der Stadt Miilheim an der Ruhr. Dieser weist fiir den Bereich
LOffentliche Grinflache"™ aus.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,HingbergstraBe - U 18 (v)"
sind die bisher bestehenden Festsetzungen, soweit diese durch den Geltungsbereich

erfasst werden, auBer Kraft gesetzt.
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5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich kein
denkmalgeschitztes Objekt (Gebdude oder Naturdenkmal).

Das noérdlich angrenzende Gebdude auf dem Grundstick HingbergstraBe Nr. 92 ist als
Baudenkmal erfasst und wird unter der Nummer 230 in der Denkmalliste der Stadt
Milheim an der Ruhr gefihrt. Neben dem zweigeschossigen Wohnhaus unterliegt auch
die das Grundstiick nach Norden einfassende ,Mauer mit aufwendigem schmiedeeiser-
nen Gitter" besonderem Schutz. Diese Mauer ragt im Nordosten lber die Grundstiicks-
grenze hinaus in den geplanten Einfahrtsbereich des Vorhabengebietes. Flr diesen Be-
reich wird ein Rlickbau erforderlich, der in enger Abstimmung mit der Unteren Denk-

malbehérde vorgenommen wird.

Projektbeschreibung

Der Vorhabentrager, die Milheimer Wohnungsbau MWB e.G., plant die Errichtung von
sechs Doppelhdusern und drei Reihenhdusern (Hausgruppe) jeweils mit Garage oder
Carport.

Diese Wohnhduser werden II-geschossig mit Keller und ausbaufahigem Dachgeschoss
errichtet. Ihre Wohnflache betragt ca. 140 m2. Vorgesehen ist die Errichtung in kon-
ventioneller Bauweise, d.h. Betonfertigteile im Kellergeschoss und Mauerwerk in den O-
bergeschossen mit Stahlkonstruktionsdecken und Holzdachstuhl. Als Dachform sind
Sattelddacher mit einer Dachneigung von 33°-36° ohne Gauben geplant. Die Gebaude
erhalten eine Vollwdrmeschutz-Fassade mit Anstrich in Erdténen, anthrazitfarbene

Dachpfannen und Kunststofffenster.

Von der HingbergstraBe aus erfolgt Gber eine PrivatstraBe die ErschlieBung. Die Dop-
pelhduser werden in Ost/West-Ausrichtung auf ca. 210 m2 groBen Grundstlicken plat-
ziert. Die slidliche Hausgruppe ist Nord/Sid orientiert. Die GrundstlicksgréBen betragen
ca. 150 m2 fur das Mittelhaus und ca. 240 bzw. 270 m2 fir die beiden Eckhauser. Der
private Wohnweg, der 6ffentliche FuBweg entlang der &stlichen Verfahrensgrenze sowie
die Besucherstellplatze und Garagenzufahrten werden mit versickerungsfahigem Pflas-
ter versehen. Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden in diese private Erschlie-

Bungsflache verlegt.
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Ziele und Zwecke der Planung

1 Anlass zur Planaufstellung

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde zuletzt bis in das Jahr 2000
als Kfz-Werkstatt gewerblich genutzt. Nach der Aufgabe des Betriebes konnte, auch
aufgrund des teilweise schlechten Zustandes der Bausubstanz, keine sinnvolle und dau-
erhafte Folgenutzung gefunden werden. Der bereits langer andauernde Leerstand
fliihrte zusatzlich zu einem fortschreitenden Zerfall der Gebaude, welcher sich allmahlich

zu einem das Wohnumfeld beeintrachtigenden Stérfaktor entwickelte.

Somit wurden die Méglichkeiten einer Nutzungsédnderung unter Aufgabe der derzeitigen
Bausubstanz untersucht. Aufgrund der Uberwiegenden Wohnnutzung in der unmittel-
baren Umgebung des Vorhabengebietes sind gewerbliche Nutzungsmdéglichkeiten sehr
eingeschrankt. Aus diesem Grund erfolgte eine Untersuchung zur mdéglichen Nutzungs-
anderung in Wohnen, da gerade an familienfreundlichem Wohnraum in Milheim an der
Ruhr besonderer Bedarf besteht.

Neben der bestehenden Nutzung bietet sich das Vorhabengebiet auch aufgrund seiner
Lage im Stadtgebiet und den vorhandenen zentrumsnahen Infrastruktureinrichtungen
besonders fir diese Nutzung an. Mittels dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden die planungsrechtlichen Bedingungen fiir die beabsichtigte Entwicklung ge-
schaffen.

Die Planung soll die bestehende umliegende Wohnnutzung erganzen und die vorhande-

nen Einrichtungen starken.

2 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

2.1 Stadtebauliches Konzept

Wesentliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Baurechtschaffung
flr die Errichtung von Doppel- und Reihenhdusern und damit die Umnutzung und be-
hutsame Entwicklung der ehemals gewerblich genutzten Flache zu Wohnzwecken.

Durch die Inanspruchnahme von Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhanges
kann der wertvolle AuBenbereich vor weiteren Eingriffen geschitzt werden. Daher und
aufgrund der guten Anbindung an die auBBere ErschlieBung sowie zentrale Infrastruktur-
einrichtungen, bietet das Vorhabengebiet gute Voraussetzungen fir die Entwicklung ei-

nes Wohngebietes.
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Die konkreten Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

e Umnutzung einer Gewerbebrache in Wohnnutzungen,

e Starkung der vorhandenen Infrastruktur,

e Errichtung von neun Einfamilienhdausern in Form von sechs Doppelhdusern und
drei Reihenhausern,

e Herstellung der erforderlichen privaten ErschlieBungsstraBe sowie integrierte
Parkmadglichkeiten flr Besucher,

e Neugestaltung/Neupflasterung der FuBwegeverbindung zum vorhandenen Spiel-
platz und Integration in die Gestaltung der ErschlieBungsfléche, sowie Erweite-
rung des sudlichen Wegabschnitts (ab der Wendeanlage) zur Verbesserung der
Andienung des Spielplatzes,

e Anpflanzung von StraBenbdumen (einheimische Laubbdume) als Teilausgleich

fur die im sldlichen Vorhabengebiet zu fallenden Baume.

Der Vorhabentrédger sieht fiir die ca. 2.560 m2 groBe Flache des zur Uberplanung an-
stehenden Innenbereiches eine maBig dichte, bauliche Entwicklung vor, um dem Bedarf

an familiengerechten Wohnhdusern im Stadtteil ,Stadtmitte" entgegen zu kommen.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete
Entsprechend den Zielen der Planung sind im Verfahrensgebiet nur Wohngebaude vor-

gesehen. Deshalb wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt.

Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie u.a. Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Be-
wohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, fligen sich
aufgrund ihrer GréBe, ihrer Emissionen und ihres méglichen Verkehrsaufkommens nicht
in das angestrebte stadtebauliche Konzept ein. Der mit diesen Nutzungsmdglichkeiten
hinzukommende Pkw-Verkehr ware mit der beabsichtigten Wohnnutzung unvertraglich.
Der erhéhte Stellplatzbedarf kann im Vorhabengebiet nicht gedeckt werden. Des Wei-
teren wird beabsichtigt, dass bestehende Infrastruktureinrichtungen und Strukturen
durch weitere Nutzer gestarkt werden. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind

daher im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgeschlossen.
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2.3 MaB der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgt die fla-
chensparende Bauweise. Somit orientiert sich das MaB3 der baulichen Nutzung bezliglich
der Grundflachenzahl an der in der BauNVO definierten Obergrenze von 0,4.

Die ebenfalls in der Baunutzungsverordnung angegebene Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl von 1,2 soll dagegen von der vorliegenden Planung nicht voll ausgeschépft
werden. Vielmehr ist eine maBvolle Beschrankung des Bauvolumens vorgesehen und
damit ausgehend von einer Begrenzung auf zwei Vollgeschosse eine Geschossflachen-
zahl von 0,8. Damit orientiert sich die Planung an der Untergrenze der bestehenden II
bis III-geschossigen Umgebungsbebauung und flgt sich so harmonisch in den Bestand
ein. Weiterhin entspricht das so angestrebte Mal3 der baulichen Nutzung der Zielset-
zung einer flachensparenden Bauweise.

Liegt, wie bei dem Mittelhaus der Hausgruppe, die/das zugehoérige Garage/Carport auf
einem separaten Grundstick, so kann gemal3 § 21a (2) BauNVO diese Flache auf die

anrechenbare Grundstlicksflache nach § 19 (3) BauNVO mit einbezogen werden.

2.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die geplanten Doppelhduser und die Hausgruppe ergeben aufgrund ihrer raumlichen
Ausdehnung eine offene Bauweise.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt nach den Bestimmungen
der BauNVO mittels Baugrenzen. Dabei umschlieBen die zeichnerischen Festsetzungen
die projektierten Baukorper generalisiert, um eine zu differenzierte Festsetzung zu
vermeiden. Die geplanten Hdauser weisen eine Bautiefe von ca. 11,80 m auf. Um der
zuklinftigen Bebauung geringe Mdglichkeiten der Erweiterung zu bieten, werden die
Baugrenzen mit einer Tiefe von 14,0 m festgesetzt.

Zuséatzlich ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorddcher um bis zu 1,0 m
zulassig, so dass zusatzlicher Raum fir individuelle Gestaltungswiinsche geschaffen
wird.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen werden im Vorhabengebiet nur Doppelhduser

und eine Hausgruppe mit jeweils zwei zuldssigen Vollgeschossen realisiert.

2.5 Garagen, Carports und Stellplatze
Fir jedes Wohnhaus ist eine Garage oder ein Carport vorgesehen.

10
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Im Sinne des § 1 a (1) BauGB wird die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden
privaten Garagen und Carports auf einen unbedingt erforderlichen Grundstiicksanteil
reduziert. Garagen und Carports sind daher aus Grinden einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Wohngebietes ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache und auf den besonders daflr festgesetzten Flachen zuladssig.

Garagen und Carports sind mit einem Mindestabstand von 5 m zwischen Garagentor
und privater Verkehrsflache zu errichten, um einen vorgelagerten Stellplatz realisieren
zu koénnen. Dieser Stellplatz ist kein Nachweis im bauordnungsrechtlichen Sinn nach §
51 BauO NRW. Eine Ausnahme von der ,Abstandsregelung" gilt flir das stidwestliche
Grundstiick, da hier ein solcher Abstand raumlich nicht realisiert werden kann. Auf die-
sem Grundstlick kénnen aber nebeneinander zwei reguldre Stellplatze angeordnet wer-

den.

2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der privaten ErschlieBungsflache werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Eigentimer und der offentlichen Versorgungstrager sowie ,Teilrechte™ hiervon zu-
gunsten der Stadt Milheim an der Ruhr zur Pflege und Instandhaltung des Spielplatzes
und der Anlieger der Eigentiimer gesichert.

Eine Sicherung mittels Eintragung von Grunddienstbarkeiten im Grundbuch ist erforder-

lich und wird dem Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag als Verpflichtung auferlegt.

2.7 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes werden besondere Gestaltungs-
regeln festgesetzt. Die getroffenen Regelungen zur Gewadhrleistung eines einheitlichen
Gestaltungsrahmens bieten ausreichend Spielraum fir individuelle Méglichkeiten auf
den einzelnen Baugrundstlicken. Die Auswirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fir
den Eigentimer und Bauherren nicht mit unzumutbaren Einschrankungen oder wirt-

schaftlichen Nachteilen verbunden.

Doppelhduser und Hausgruppen

Aneinander gebaute Doppelhaushdlften oder Hausgruppen sind mit der gleichen Trauf-
und Firsthéhe, Dachneigung und -farbe sowie durch identisches Fassadenmaterial und
gleiche oder aufeinander abgestimmte Fassadenfarben auszufiihren. Mittels dieser Vor-

gaben soll ein homogener Charakter dieser Innenraumbebauung erzielt werden.

11
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Dachform

Im Vorhabengebiet sind fir die Wohnhauser ausschlieBlich Satteldacher vorgesehen.
Die geplanten Dachneigungen betragen 33°-36°.

Fir Garagen und Carports sind Flachdacher zuldssig mit gering geneigten Dachern bis
max. 10°.

So kann eine optisch harmonische Integration der geplanten zweigeschossigen Bebau-
ung in die bestehende Umgebungsbebauung erzielt werden. Fur die flach geneigten Da-

cher bleibt zudem die Mdglichkeit der Begriinung bestehen.

Firstrichtung
Zur Harmonisierung des Erscheinungsbildes sind die Firste der Baukoérper parallel zu
den jeweiligen ErschlieBungsanlagen auszurichten. Dieses Gestaltungsmerkmal wird

auch von der bestehenden Blockbebauung eingehalten.

2.8 Verkehr

AuBere ErschlieBung
Die auBere ErschlieBung des Vorhabengebietes ist mittels eines Anschlusses an die

HingbergstraBe vorgesehen.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Vorhabengebietes wird mittels einer privaten StichstraBe
realisiert. Sie soll als verkehrsberuhigt ausgebaute StraBe neben der eigentlichen Er-
schlieBungsfunktion eine wichtige Funktion fir die Bewohner der neuen Gebdude als
Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsort aufweisen. Damit dient sie sowohl der
motorisierten und fuBlaufigen als auch der ver- und entsorgungstechnischen Erschlie-
Bung des Vorhabengebietes.

Diese ErschlieBungsstraBe verlauft in Nord-Sid-Richtung in das Gebiet hinein. Nérdlich
der Hausgruppe miindet sie in einer Wendeanlage und wird in westliche Richtung wei-
tergefuhrt. Dieses ErschlieBungssystem zieht ausschlieBlich Zielverkehr nach sich, da
kein Durchgangsverkehr moglich ist.

Die Wendeanlage ist fir Pkws und Kleintransporter/Lieferwagen (z. B. Mébelwagen)
dimensioniert. Die Realisierung einer Wendeanlage fir dreiachsige Lkws ist aus Platz-
grinden nicht mdglich. Um den Anforderungen der Feuerwehr trotz einer Stichlange
von Uber 50 m gerecht zu werden, erfolgt ein durchgangiger Ausbau der ErschlieBungs-

straBBe in einer Mindestbreite von 3,5 m.

12
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Im Einfahrtsbereich zur HingbergstraBBe ist eine Aufweitung auf ca. 5 m vorgesehen.
Damit wird zum einen Platz flir Begegnungsverkehr geschaffen und zum anderen wer-
den die Fahrradien flr die Zu- und Abfahrtsmandver zur HingbergstraBe vergréBert, so

dass eine flissigere Verkehrsfiihrung realisiert werden kann.

Im Ubergangsbereich zum schmaleren ErschlieBungsstich soll fiir die Abholtage die
Sammelstelle fur Malltonnen platziert werden, so dass eine Andienung durch die Mll-

abfuhr gewahrleistet werden kann.

Der StraBenausbau inklusive Beleuchtung wird vom Vorhabentrager realisiert. Entspre-

chende Regelungen wurden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Weiterhin werden die beiden direkten Anlieger, HingbergstraBe Nr. 92 und Nr. 96, in
die private ErschlieBung teilweise mit einbezogen. Hierzu wurde das separate StraBen-
Flurstiick 497 gebildet, welches die rickwartige Zufahrt zu beiden Grundstiicken er-
moglicht. Die bereits notariell abgeschlossenen Kaufvertrage regeln das Eigentum der
11 Anliegerparteien an diesem StraBenabschnitt, wahrend die StraBenflurstliicke 495
und 498 in das Gemeinschaftseigentum der 9 Wohneinheiten im Vorhabengebiet Gber-

gehen werden.

Die fahrtechnische Andienung des sidlich gelegenen Spielplatzes kann aus Griinden der
Topographie ausschlieBlich von Norden erfolgen. Von der HingbergstraBe bis zur Wen-
deanlage wird der Stadt Milheim an der Ruhr zum Zwecke der Pflege und Instandhal-
tung des Spielplatzes die Nutzung der PrivatstraBe eingerdaumt. Sidlich der Wendeanla-
ge wird der an der o6stlichen Gebietsgrenze verlaufende o6ffentliche FuBweg von 1,5 m
auf 2,0 m aufgeweitet und somit die Andienung des Spielplatzes gewahrleistet.

Gestalterisch wird die FuBgangerflache in die Verkehrsflache integriert.

Ruhender Verkehr

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs ist flir jede Wohneinheit eine Garage oder ein
Carport mit vorgelagertem Stellplatz vorgesehen.

Entlang der privaten ErschlieBungsanlage sind flnf Besucherstellpldtze als Langsparker
flir den Besucherverkehr geplant. Damit wird hier das Ubliche Verhaltnis von einem 6f-
fentlichen Parkplatz je vier entstehender Wohneinheiten Ubertroffen. Im Vorhabenge-
biet wird ein Stellplatzschliissel von 1:0,55 erzielt.

Die Besucherstellplatze trennen den Fahrbahnbereich und den o&ffentlichen FuBweg

raumlich ab.

13
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2.9 Strom-, Gas- und Wasserversorgung, Medien

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom-, Gas-, Wasser- sowie Telekom- und
Medienleitungen erfolgt mittels Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze in der

HingbergstraBe. Die entsprechenden Hausanschlisse sind neu zu verlegen.

2.10 Schmutzwasser

Das aufgrund der geplanten Wohnnutzung anfallende Schmutzwasser wird in die beste-
hende Mischwasserkanalisation in der HingbergstraBe eingeleitet.
Um eine Verschlechterung der derzeitigen Belastung der Kanalisation auszuschlieBen
wurde von der Firma Aquatechnik GmbH im Rahmen des Gutachtens ,Abwasser- und
Regenwasserbewirtschaftung® vorhabenbezogener Bebauungsplan ,U 18 (v) Hing-
bergstraBe" in Milheim an der Ruhr (vom 01.04.2005) eine Gegenuberstellung der Ab-
wassersituation vor und nach der geplanten MaBnhahme erarbeitet.
Mit der geplanten 6rtlichen Versickerung des gesamten im Vorhabengebiet anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswassers konnte von den Gutachtern nachgewiesen wer-
den, dass eine Verbesserung im Vergleich zur bisherigen Situation (gewerbliche Nut-
zung) mit Umsetzung der Planung erzielt werden kann.
Fir den Zeitraum der gewerblichen Nutzung setzten sich die anfallenden Abwasser, die
in die Mischwasserkanalisation abgegeben wurden, aus dem Wasserverbrauch

e der Mitarbeiter und der Wohnungen,

e der Werkstatt (z. B. aus Waschnutzungen),

e dem Regenwasser der versiegelten Hofflachen und

e dem unverschmutzten Regenwasser der Dachflachen zusammen.
Zukunftig werden hingegen ausschlieBlich die aufgrund der Wohnnutzung verunreinig-
ten Schmutzwasser der Mischwasserkanalisation zugefiihrt. Neben der deutlichen Men-

genreduzierung entfallen so auch die gewerblich belasteten Abwasser.

2.11 Dach- und Oberflachenwasser

Entsprechend der Untersuchung der Firma Aquatechnik kann gewahrleistet werden,
dass das gesamte im Verfahrensgebiet anfallende Niederschlagswasser vor Ort zur Ver-

sickerung gebracht werden kann.

14
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Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Versickerungsschachten vor Ort zur
Versickerung gebracht werden. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist die Anlage von Ri-
golen den Schachten vorzuziehen. Aufgrund der grenzstandigen Bebauung, der verblei-
benden Tiefkeller der bestehenden Bebauung im westlichen Vorhabengebiet sowie des
bestehenden Gelandesprungs fihren langgestreckte Graben zu statischen Problemen.
In Absprache mit dem Amt fir Umweltschutz wird deshalb hier die Versickerung in
Schachten gewahlt.

Fir die geplante ErschlieBungsstraBe nebst Besucherstellplatzen, die Haus-
Zuwegungen, Terrassen und die Garagenzufahrten sind versickerungsfahige Pflasterun-
gen mit ausreichend starkem Kies-/Sandbett vorgesehen, welche geeignet sind, das
anfallende Regenwasser aufzunehmen. Als Notuberlauf fir die StraBenflache ist eine
zusatzliche Kiesschicht im Untergrund der StraBe/Besucherstellplatze, unter Wahrung
der erforderlichen Abstdnde nachbarrechtlicher Belange und zu den Ver- und Entsor-
gungsleitungen, vorgesehen.

Nahere Einzelheiten werden im Rahmen der Ausflihrungsplanung mit dem Amt fiir Ver-
kehrswesen und Tiefbau abgestimmt. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird gesondert

eingeholt.

2.12 Mullentsorgung

Zur Millentsorgung werden Standorte in der GroBe entsprechend der standardmaBig
erforderlichen Abstellflachen flir Rest-, Biomill und , Griner Punkt" auf den Grundsti-
cken selber vorgesehen. An den jeweiligen Abholtagen sollen die Behalter auf dem
extra daflr hergerichteten Standort im nordlichen Verfahrensgebiet, nérdlich der Besu-
cherstellplatze bereitgestellt werden. Die GréBenanforderung flir diese Flache betragt
1,5 m2/WE und somit insgesamt 13,5 m2. Die ausgewiesene Flache Uberschreitet diese
Vorgabe.

Die Entsorgungsgesellschaft (Eigenbetrieb Milheimer Entsorgungsgesellschaft, MEG)
bietet gegen Aufpreis den Service der Abholung von Millbehaltern in gréBerem Abstand
als 20 Meter vom Fahrbahnrand an, der grundsatzlich auch fir die Abholung in Privat-
straBen gilt und hier in Anspruch genommen werden kann.

Zur Freistellung der Stadt Mldlheim an der Ruhr von Schadensansprichen fir evtl. Stra-
Benschaden durch die Millfahrzeuge wurde im begleitenden Durchfiihrungsvertrag ein

Haftungsausschluss aufgenommen.
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2.13  Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LPF) des Buros plan+ (Landschaftsarchitektur
Umwelt- und Stadtplanung, Dipl.-Ing. Lars Klotzbach, vom 12.12.2006) wird der Ist-
Zustand des Verfahrensgebietes mit dem Zustand nach Realisierung der Planung ge-
genlUbergestellt und bilanziert. Aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung

weist das Gebiet derzeit nur begrenzt hohe 6kologische Wertigkeiten auf.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ergibt eine positive Bilanz fir die Planung.
Damit sind lediglich die genannten Ersatzpflanzungen von Einzelbdumen, die durch die
BaumaBnahme geféllt werden missen, gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Milheim
an der Ruhr erforderlich.

GemaB den Ausflihrungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LPF) wird das
Konzept zum Eingriff und zu den geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als sinnvoll und funktionsgerecht bewertet.

Als Grunordnerische Festsetzungen werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
benannt:

¢ Anpflanzen von Badumen innerhalb der Verkehrsflachen der ErschlieBungsstraBe
Es sollen 5 standortgerechte heimische Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm
(Stammumfang mind. 20-25 cm) im Verfahrensgebiet innerhalb der privaten
StichstraBe gepflanzt und auf Dauer in ihrem Bestand gesichert werden. Die Anle-
gung der Baumstandorte sind als offene und mit geeigneten Bodendeckern be-
pflanzte Baumscheiben vorgesehen. Mit Ricksicht auf die nachbarrechtlichen Be-
lange (geringer Grenzabstand) sollen gemaB § 41 Nachbarrechtsgesetz ,nicht
stark wachsende Baume" gewahlt werden.

e Vermeidung von Versiegelungen
ErschlieBungsflache, FuBweg, Pkw-Stellplatze, Zugange, Zufahrten, Gartenwege
und Terrassen sollen versickerungsféhig gestaltet oder in angrenzende Grinfla-
chen entwéssert werden.

¢ Begrinung der Flachdacher der Garagen und Carports
Flach geneigte Dachflachen der geplanten Garagen und Carports sollen mindes-
tens extensiv begriint werden. Die Starke der Bodensubstratauflage (Vegetations-
schicht) soll mindestens 5 cm betragen. Fir die extensive Begriinung werden je
nach Schichtstarke Moos-, Sedum-, Kraut und Grasgesellschaften benannt.
Diese MaBnahme dient zur Erhéhung des begrinbaren Anteils im Verfahrensge-
biet. Weiterhin werden neben asthetischen Aspekten auch positive Wirkungen auf

das Kleinklima und den Wasserhaushalt erwartet.
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¢ MaBnahmen zum Schutz des Oberbodens

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Bau-
stellenflachen abzutragen. Noch benétigter Oberboden ist gesondert zu lagern und
Mieten sind mit einer Grindingung als Zwischenbegriinung einzusden. Eine
Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern, e-
benso ein Befahren. Fléachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird,
sollen deshalb umzaunt werden. Weiterhin gelten die Vorgaben der DIN 18300,
18915 und 18920.

Die Bilanzierung im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bertcksichtigt nicht den Ver-

lust von Einzelbdumen durch die MaBnahme. Diese sind nach Baumschutzsatzung der

Stadt Mdlheim an der Ruhr zu ersetzen:

e Externe Baumpflanzungen
Zur Kompensation aller im Rahmen der Umsetzung der Planung zu entfernenden
Baume bzw. der aufgrund der MaBnahme als gefahrdet anzusehenden Baume
sollen gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Mllheim an der Ruhr Ersatzpflanzun-
gen von 23 standortgerechten heimischen Laubbdaumen auBerhalb des Vorhaben-
gebietes vorgenommen werden. In Absprache mit dem Amt flir Umweltschutz
werden bereits realisierte Anpflanzungen des Vorhabentrdgers an der FichtestraBe
(Gemarkung HeiBen, Flur 3, Flurstick 749) in Milheim an der Ruhr fir diese MaB-
nahmen angerechnet.
e Besondere MaBnahmen an Einzelbaumen

GemaB Landschaftspflegerischem Fachbeitrag sind aufgrund der BaumaBnahme
bzw. der Rodungs- und Abbrucharbeiten besondere EinzelmaBnahmen an beste-
henden Baumen auf benachbarten Grundstticken erforderlich. Diese betreffen die
Ess-Kastanie im Einfahrtsbereich zu dem Grundstick HingbergstraBe 92, den
Berg-Ahorn an der nordwestlichen Gebietsgrenze zu dem Grundstick Hing-
bergstraBe 90 sowie eine Pappel und Kirsche auf dem Kinderspielplatz. Die erfor-
derlichen MaBnahmen sollen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren im Einzelnen gemaB LPF behandelt werden. Eine entsprechende
Formulierung zum Schutz der BAume wurde im Anschluss an die Textlichen Fest-

setzungen unter ,Hinweise"™ und in den Durchfihrungsvertrag mit aufgenommen.

Weiterhin werden im LPF Hinweise zu den Bepflanzungen der privaten Gartenflachen

aufgezeigt, die als Leitfaden gedacht sind.
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2.14 Schallschutz

Zur Beurteilung der Einflisse auf das geplante Vorhaben wurde eine Schalltechnische
Untersuchung flir die Gerduschquellenarten StraBenverkehrslarm, Schienenverkehrs-

[arm, Gewerbeldrm und Freizeitlarm (Spielplatz) beauftragt.

Der Gutachter kommt zu der abschlieBenden Beurteilung, dass sich von den Verkehrs-
ldrmen StraBe ein maBgeblicher AuBenlarmpegel von 57 dB (A) und 64,4 dB (A) an der
Nord- bzw. Siudfassade der Hausgruppe ergibt. Bei einem Fensterflachenanteil von 30 -
40% wird ein resultierendes BauschallddmmmaB R'w = 30 dB (A) notwendig (Fenster
der Schallschutzklasse 2), die fir die Einhaltung der Warmeschutzverordnung zu Zwe-
cken der Energieeinsparung ebenfalls vorgesehen werden. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Verkehr" werden in der Nacht um maximal 10,4 dB (A) Uberschritten. Da-
her ist die zusatzliche Installation schallgedammter Liftungseinrichtungen in den
Schlafzimmern des noérdlichsten Doppelhauses (Nordfassade) und der Hausgruppe
(Sudfassade) erforderlich.

Die nach Sidden ausgerichteten Terrassen der Hausgruppe befinden sich im Larmpegel-
bereich III. Ein vollstandiger Schutz durch aktive SchallschutzmaBnahmen ist nicht zu
realisieren, da dazu eine Wand von ldber 6,0 m Hbéhe auf der Grundstiicksgrenze not-
wendig ware. Die Verlegung der Terrassen auf die Nordseite der Gebdude ist ebenfalls
stadtebaulich nicht wiinschenswert (Belichtung, Besonnung). Somit sind diese AuBen-
bereiche durch den Verkehrslarm der HingbergstraBe und des Dickswalls als vorbelastet
einzustufen. Die flir ein Mischgebiet geltenden Grenzwerte, bei denen nach allgemeiner
Auffassung die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt sind, werden im Vorhabengebiet
im Mittel jedoch eingehalten. Um eine, mit 1,5 dB(A) allerdings nur geringe, Schall-
dammung fir die AuBenbereiche zu erzielen, empfiehlt der Gutachter, eine 2,0 m hohe
Holzwand mit Begrinung auf die sltdliche Grundstlicksgrenze der Hausgruppe zu set-
zen. Diese MaBnahme dient zugleich als Sichtschutz fir die angrenzende o6ffentliche

Flache. Sie wurde in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Durch den Gewerbebetrieb (Malerbetrieb) und seine zugehdrigen Stellpldtze werden
keine Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte an der geplanten Wohnbe-
bauung hervorgerufen. Die Gerdusche des Be- und Entladens der Betriebsfahrzeuge
kénnen ebenso vernachlassigt werden wie die Anlieferung von Materialien. Diese Ereig-
nisse geschehen zudem nur gelegentlich auBerhalb der Ublichen Betriebszeiten zwi-
schen 7.00 und 17.00 Uhr.
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Die aufgrund der GrdBe des Kinderspielplatzes mégliche Gerauschimmission kann an
der Sildseite der Hausgruppe die im WR Gebiet zuldassigen Werte lUberschreiten. Eine
solche Uberschreitung ist hinzunehmen, da nach der aktuellen Rechtsprechung Spiel-
platze zum Wohnen gehdren. ,Larm, den diese Einrichtungen mit sich bringen, muss
hingenommen werden™ (OVG Munster 1995). Ob Kinderldrm als stérend empfunden
wird, ist in erster Linie eine Akzeptanzfrage. Beschwerden von den ansassigen Anwoh-
nern dieser Spielplatzflache wurde bisher nicht vorgebracht.

Eine Pegelminderung von 6,5 dB (A) fir den Terrassenbereich kann mit der 2 m hohen
Holzwand erzielt werden, die ohnehin fiir die Abschirmung des Verkehrslarms vom
Dickswall empfohlen wird. Durch die Nahe der Wand zur ,Larmquelle Spielplatz" kann

eine gute Ladrmminderung erreicht werden.

Der Investor erklart sich zusatzlich bereit, die Fenster der Sidfassade der Hausgruppe
nach den MaBgaben der Schallschutzklasse III auszuwdhlen, um aufgrund der Doppel-
belastung durch Verkehrs- und Spielplatzlarm die Wohnbereiche besonders zu schiit-
zen. Eine entsprechende Formulierung wurde in den Durchfihrungsvertrag mit aufge-

nommen.

2.15  Gefahrdungsabschatzung

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Geldndes als Kfz-Betrieb konnte ein Altlastenver-
dacht auf dem Grundstlick nicht ausgeschlossen werden. Zur Gefahrdungsabschatzung
im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) wurde die Firma Aquatechnik
GmbH mit einem entsprechenden Gutachten beauftragt, das mit Datum vom
01.08.2006 vorgelegt wurde.

Die ,Orientierende Gefahrdungsabschatzung vorhabenbezogener Bebauungsplan U18
(v) HingbergstraBe in Milheim an der Ruhr" stitzt sich im Wesentlichen auf eigene
Untersuchungen sowie auf die bestehenden Gutachten (,HingbergstraBe 92 in Milheim
an der Ruhr-Gefahrdungsabschatzung, GFP Dr. Gartner und Partner, Duisburg
28.10.1998"; ,Abbruch- und Entsorgungskonzept Hingbergstrae 92 in Milheim an der
Ruhr, Geobau GmbH, Bochum 28.07.2003%; ,Orientierende Gefdhrdungsabschatzung
Fabrik-/Werkstattgelande HingbergstraBe Nr. 92 in Mulheim/Ruhr, Geobau GmbH
23.10.2003%; ,Abwasser- und Regenwasserbewirtschaftung VBB U18 (v) Hingbergstra-
Be in Miulheim an der Ruhr, Aquatechnik GmbH Duisburg 01.04.2005").

Das Gutachten kommt zu der zusammenfassenden Beurteilung, dass keine schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten vorhanden sind, die gegen eine Umsetzung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der vorliegenden Form sprechen wirden.
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Boden- und Bodenluftuntersuchungen, welche in den letzten Jahren auf dem brachlie-
genden Grundstick HingbergstraBe 92 von den Biliros Dr. Gartner und Partner, Geobau
GmbH und Aquatechnik GmbH durchgefihrt wurden, zeigen nach Aussage der zusam-
menfassenden Gefahrdungsabschatzung der Aquatechnik GmbH (vom 01.08.2006) mit
Ausnahme einer lokal umgrenzten Olverunreinigung keine signifikante Bodenbelastung
oder Hinweise auf schadliche Bodenverédnderungen an, von denen eine Gefahrdung fir
Menschen oder das Grundwasser abzuleiten ware.

Die Verunreinigung kann aufgrund mehrerer Sondierungen kleinrdumig abgegrenzt
werden. Diese lokale Bodenkontamination durch Mineraldlkohlenwasserstoffe im un-
mittelbaren Nahbereich eines Olabscheiders soll riickbaubegleitend saniert und der be-
lastete Boden fachgerecht entsorgt werden.

Als weitere Empfehlungen zum Bodenmanagement wird angeregt, die Tragschicht unter
der Schwarzdeckenversiegelung riickbaubegleitend abzutragen und entsprechend zu
verwerten, auch wenn die angetroffenen Schadstoffanreicherungen dies nicht zwingend
erfordern. GemaB den Vorgaben der Stadt Midhlheim an der Ruhr wurde eine entspre-

chend Verpflichtung in den Durchflihrungsvertrag mit aufgenommen.

Beim Abbruch der bestehenden Gebaude verbleibt eine zweigeschossige Baugrube, die
aus Grinden der Tragfahigkeit bis auf Hohe der neuen Einfamilienhausgriindung mit
geeignetem Mineralschotter oder Recycling Material aus dem Rickbau o.a. verflllt wird.
Das noch verbleibende Negativvolumen zwischen Grindungsebene und zuklinftiger
Geléndeoberflache soll mit dem Uberschussboden der weiteren Geldndeauskofferung
verfullt werden.

Fir die weiteren empfohlenen Gelandemodellierungen wird auf die Beachtung der An-
wendung der technischen und rechtlichen Vorgaben sowie auf die erforderlichen be-

hérdlichen Genehmigungen und Dokumentationen verwiesen.

3 Kosten- und Realisierungsrahmen

Der Ausbau des stadtischen FuBweges am 6stlichen Rand des Vorhabengebietes erfolgt
auf Kosten der Stadt Midlheim an der Ruhr, wobei der Ausbau vom Vorhabentrager im
Zusammenhang mit der Erstellung der StraBe erfolgt, ebenso wie seine Vorfinanzie-
rung. Die notwendige Eigentumstbertragung zur Arrondierung dieses FuBweges an die
Stadt Mialheim an der Ruhr erfolgt kostenneutral fur die Stadt. Auch zu diesen Aspekten
erfolgte eine entsprechende Regelung im Durchflihrungsvertrag.

Weitere Kosten im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung zu Lasten der

Stadt Milheim an der Ruhr sind nicht vorgesehen.
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Nahere Regelungen und die zeitliche Umsetzung sind Inhalt des Durchfliihrungsvertrags.

4 Stadtebauliche Kenndaten

GroBe des Vorhabengebietes ca. 2.563 m2 100,0%
Wohnbauland ca. 1.944 m2 75,8 %
ErschlieBungsstraBe ca. 619 m=2 24,2 %

5 Planungsalternativen

Denkbar ware eine Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung. Jedoch gelang es dem
Eigentimer der Fléachen seit Jahren nicht, fUr die bestehende Bausubstanz eine geeig-
nete wohngebietsvertragliche, gewerbliche Nutzung zu finden. Auch Investoren, welche
zu gewerblichen NeubaumaBnahmen bereit gewesen waren, konnten trotz intensiver
Bemuhungen nicht gefunden werden.

Fiar die Flachen ware auch eine Nutzung als Grinflache denkbar, wobei in erster Linie
der bestehende Spielplatz erweitert werden koénnte. Die GroBe des Spielplatzes ist fur
das Wohnquartier jedoch ausreichend dimensioniert.

Da Bedarf an Wohnraum fir Familien im Stadtteil ,Stadtmitte™ besteht, soll an dieser
Stelle der Nutzung als Wohnbauflache Vorrang gegeniber mdglichen Planungsalternati-
ven gegeben werden. AuBerdem entspricht diese Planung dem Ziel der Stadt Milheim
an der Ruhr, einer Innenverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung einer vormals be-

bauten Flache den Vorrang zu geben vor einer neuerlichen AuBenbereichsbebauung.
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1. Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Vorhabengebiet liegt im Zentrum von Milheim an der Ruhr, norddstlich der Altstadt und ist Gber
die Hingbergstrale erschlossen. Diese begrenzt das Plangebiet im Norden. Westlich und 6stlich be-
grenzen die rickseitigen Gartenflachen der Wohnbebauung an der Von-Bock-Strale bzw. Oststralie
den Geltungsbereich. Sidlich grenzt das Plangebiet an einen 6ffentlichen Kinderspielplatz an. Dieser
ist von der sudlich verlaufenden Straf3e Dickswall und Uber einen, an der 6stlichen Grundstiickgrenze
verlaufenden, éffentlichen FulRweg zu erreichen.

Das Grundstuck wurde vormals als KFZ-Gewerbebetrieb genutzt, diese Nutzung wurde allerdings vor
Jahren aufgegeben. Seither konnte keine zweckmaRige Folgenutzung gefunden werden. Die bis zu
viergeschossigen baulichen Anlagen sind noch auf dem Grundsttck vorhanden.

Durch die Entwicklung des vorhabenbezogenen B-Planes soll Baurecht fiir insgesamt 9 Wohneinhei-
ten geschaffen werden. Es sind sechs Doppelhaushalften und drei Reihenhauser mit jeweils einer
zugeordneten Garage vorgesehen. Die zweigeschossigen Wohngebaude sollen durch eine Erschlie-
Rungsstralie an der 6stlichen Plangebietsgrenze erschlossen werden. Diese Stralle wird an die
Hingbergstralle angeschlossen, die das Plangebiet nérdlich begrenzt.

Die GesamtgroRe des B-Plangebietes betragt etwa 2.560 m?2.

2. Ziele des Umweltschutzes

In der nachstehenden Tabelle werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, dargestellt.

Umweltbericht vorhabenbezogener B-Plan ,,HingbergstraBe - U 18 (v)* Seite 4
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Schutzgut Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetzbuch Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane, insondere die
vermeidung von Emissionen.

Bundesimmis- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére

sionsschutz-gesetz sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschtterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

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

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein ausreichender
Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche Mafinahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung
bewirkt werden soll.

Tier und Bundesnatur- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
Pflanzen schutzgesetz / des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten

Landschafts- und unbesiedelten Bereich so zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,

gesetz NW wiederherzustellen, dass
« die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,

« die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgdter,

« die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume

sowie

« die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
« die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
sowie
« die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
in seinen in § 1 Abs. 7 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.
Boden Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind

schutzgesetz « der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt,
insbesondere als
- Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen ,

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fiir Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche sowie

- siedlungsbezogene und &ffentliche Nutzungen,

« der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

* Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusétzlicher
Inanspruchnahme von Bdéden.

Wasser Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir
gesetz Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur
Unterlassung vermeidbarer Beeintréachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswasser- Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen

gesetz und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von
Gewassern zum Wohle der Allgemeinheit.

Luft Bundesimmis- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére
sionsschutz-gesetz sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)

incl. Verordnungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus
fiir die gesamte Umwelt.

Klima Landschafts- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der Leistungsfahigkeit
gesetz NW des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als

Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir seine Erholung.

Umweltbericht vorhabenbezogener B-Plan ,,HingbergstraBe - U 18 (v)*
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Allgemeine Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von et-
wa 2.560 m2

Auf zwei Dritteln des Vorhabengebietes bestehen bauliche Anlagen eines KFZ-Verkauf und
-Reparaturbetriebes. Das sudliche Drittel bildet eine mit Baumen bestandene Griinflache.

Die Zufahrts- und Hofflachen des KFZ-Betriebes sind mit Asphalt und Pflaster vollstandig versiegelt.
Die vorhandene Bebauung umfasst die gewerblichen Bauten der KFZ-Werkstatt sowie ein, als WWohn-
turm bezeichnetes Wohnhaus. Diese versiegelten Bereiche bieten nur wenigen, besonders ange-
passten Arten Lebensraum und tbernehmen flr den Naturhaushalt keine besondere Funktion. Auf-
grund der Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation verursachen die versiegelten Fla-
chen Negativwirkungen fir den Wasser- und Grundwasserhaushailt.

Die Griinflache im siidlichen Teil des Plangebietes liegt zwischen KFZ-Gewerbe und Spielplatz. U-
berstellt ist die Flache von Einzelbaumen der Arten Birke, Kastanie, Kirsche und Pappel. Im Gegen-
satz zu den bebauten und versiegelten Flachen, erflllen die Einzelbdume aufgrund ihrer Funktion als
Habitat sowie in den Bereichen Kleinklima, Boden-, Luft- und Wasserhaushalt eine nennenswerte Bi-
otopfunktion und weisen zum Teil ein positives Entwicklungspotential auf.

Die Klimaanalyse der Stadt Milheim ordnet das Plangebiet dem Lastraum der tGiberwiegend dicht be-
bauten Wohn- und Mischgebiete zu. Als Planungsempfehlungen werden hier genannt: keine weitere
Verdichtung, Abbau der Warmebereiche durch Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung, Re-
duktion der Emissionen, insbesondere der KFZ-Emissionen.

Ubersicht Biotopverteilung:

Biotoptyp Flache
(m2)
versiegelte Flachen, Asphalt/Pflaster 910
Gebaude 824
Wasserdurchlassige Schotterflachen/-Wege 23
Grunflachen in Gewerbegebieten, extensiv 669
Einzelbaume, Ausgleich Uber Baumschutzsatzung! 16 St.
Gesamtsumme 2.560

3.2 Schutzgut Mensch

Durch die Wohnbebauung sind dauerhaft keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die umliegenden
Nutzungen zu erwarten. Lagebedingt wirken jedoch Belastungen auf das Plangebiet selbst, insbe-
sondere in Form von Larmimmissionen.

Belastungen fur die Umgebung werden, zeitlich begrenzt, im Zuge der Abbruch und Sanierungsarbei-
ten sowie der Neubautatigkeiten auftreten.

In den folgenden Punkten werden die zu erwartenden Auswirkungen anhand vorliegender Gutachten
und Untersuchungen erlautert.
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e Larm

Das Plangebiet wird durch Immissionen des KFZ-Verkehrs der umliegenden Strallen, insbesondere
Hingbergstralle und Dickswall, der ndrdlich gelegenen Bahntrasse sowie des benachbarten Malerbe-
triebes und Kinderspielplatzes belastet.

Das fir das Vorhaben durchgeflhrte Schallschutzgutachten des Institutes fir Larmschutz, Dr.-Ing.
Buchta, vom 22.12.2006, untersucht die o0.g. Larmarten getrennt und kommt zu den folgenden Beur-
teilungen:

8.0 Beurteilung

8.1 Beurteilung des Verkehrsldrms

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Verkehr werden am Tage um maximal 11,4 dB(A) und in der
Nacht um maximal 10,4 dB(A) iiberschritten (Werte einschl. Unsicherheit). Diese Uberschreitungen
sind hauptséchlich auf die Immissionen durch den Dickswall und die Hingbergstral3e zurtickzufiihren.
Gemal3 DIN 4109 erhélt man den mal3geblichen Aul3enldrmpegel fiir Verkehrsgerdusche, wenn man
zum Beurteilungspegel Tags (...) einen Zuschlag von 3 dB(A) hinzuaddiert. Es ergeben sich mal3geb-
liche AuBenldrmpegel zwischen 57 dB(A) an 1P13/1.0G und 64,4 dB(A) an 1P15/1.0G. Bei einem
Fensterflédchenanteil von 30 - 40% ist dann ein resultierendes Bauschallddmmass von R’,, = 30 dB(A)
fiir die Fenster notwendig. Das entspricht Fenstern der Schallschutzklasse 2, deren Einbau ohnehin
durch die Wérmeschutzverordnung als Mindestanforderung vorgeschrieben ist.

Aufgrund der dauerhaften Uberschreitungen in der Nacht (Lo > 50 dB(A)) ist jedoch im Interesse ge-
sunden Wohnens die zusétzliche Installation schallgeddmmter LUifftungseinrichtungen in den Schlaf-
rdumen der Hauser 1 (Nordfassade) und 7-9 (Siidfassade) erforderlich.

Die nach Siiden ausgerichteten Fassaden der Hauser 7-9 liegen im Larmpegelbereich Ill. Um einen
ausreichenden Schallschutz zu realisieren wére die Errichtung einer 6 m hohen Wand auf der Grund-
stlicksgrenze erforderlich. Die quellennahe Aufstellung einer Schallschutzwand neben dem Gebéude
Dickswall 107 ist zwar wirkungsvoller aber aus Grundstiicksrechtlichen Griinden nicht méglich. Die
Anordnung der Terrassen auf der Nordseite des Geb&udes ist aus wohngestalterischen Aspekten
(kleine Grundstiicke) unpraktikabel.

Als Alternative ist die Aufstellung einer kleineren Holzwand mit Begriinung als Sichtschutz, platziert
auf die stidliche Grundstiicksgrenze gepriift worden. Mit einer Hoéhe von 2,5 m ergibt sich eine Minde-
rung von 3 dB(A) fiir den Terrassenbereich. Liegt die Hohe bei 2 m reduziert sich diese Minderung
auf 1,5 dB(A). Im AulBenbereich ist somit, gleichgliltig welche MalBnahme angewandt wird, ein hoher
Geréduschpegel hinzunehmen.

Bei der Beurteilung des Verkehrslérms gilt es zu beachten, dass der Zuschlag von 3 dB(A) nach DIN
4109 einer Verdopplung der augenblicklichen Verkehrsstérke gleichkommt! Die Ergebnisse beinhal-
ten also eine vergleichsweise grof3e Sicherheitsmarge im Gegensatz zu anderen Larmarten.

8.2 Beurteilung des Gewerbeldrms

Weder durch den Gewerbebetrieb (Malerwerkstatt) noch durch die zugehbérigen Pkw-Stellplétze fiir
die Mitarbeiter werden Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes an der geplanten Wohnbebau-
ung hervorgerufen.

8.3 Beurteilung des Freizeitldrms (Spielplatz) )

Durch den bestehenden Kinderspielplatz kann an der Siidseite der Hauser 7-9 eine Uberschreitung
von bis zu 11 dB(A) am Tage auftreten, die jedoch hauptséchlich den Aul3enbereich (Terrassen) be-
trifft.

In einem Urteil des OVG Miinster (AZ: 11 A 1288/95) heil3t es zu diesem Thema:

LSpielplétze gehdren zum Wohnen. Lérm, den diese Einrichtungen mit sich bringen,
muss hingenommen werden”,

(...)
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In wieweit sich der tatséchlich entstehende Spielplatzidrm (z.B.: wirkliche Anzahl Kinder) jedoch als
stérend auswirkt, ist in erster Linie eine Akzeptanzfrage der Bewohner der umgebenden Wohnbe-
bauung, da es zu dieser Art Freizeitldrm keine einheitliche Regelung gibt. Bis jetzt sind allerdings kei-
ne Beschwerden seitens der seit langem anséssigen Bewohner vorgebracht worden.

Wiirde die unter Punkt 8.1 genannte Holzwand mit Begriinung aufgestellt, ergébe sich eine Pegel-
minderung fiir den Terrassenbereich von 6,5 dB(A) (2 m Wandhéhe) bzw. 8,3 dB(A) (2,5 m Wandhé-
he).

8.4 Maximalpegelkriterium

Der Spitzenpegel fiir Immissionen (...) wird im AuBenbereich weder durch Gewerbe- noch durch
Spielplatzgerédusche (berschritten. (...)

Auf Grundlage des Schallschutzgutachtens sind folgende Maflinahmen zum Schutz gegen Schallim-
missionen vorgesehen:

- Errichtung einer Holzwand (min. 2 m hoch) an der sudlichen Plangebietsgrenze zum Schutz
der sudlichen Hausgruppe.

- Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen in den Schlafziimmern an der Slidfassade der
stdlichen Hausgruppe und der Nordfassade des nordlichsten Hauses zur Hingbergstralle.

- Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 an der Stidfassade der sudlichen Hausgruppe

* Larm wahrend der Sanierung

Die umfangreichen Sanierungsmalfinahmen, verbunden mit dem Abriss der vorhandenen Bebauung,
fihren zu einer Larmbelastung fiir die umliegende Wohnbebauung. Insbesondere die vorgesehene
Aufbereitung von Beton und Mauerwerk durch Brechen ist mit einer erheblichen Larmentwicklung
verbunden. Zur Minderung der Larmbelastung wird die Aufbereitung der Baustoffe nicht vor Ort erfol-
gen. Die abgebrochenen Baustoffe werden abgefahren, aufbereitet und nach Priifung und festgestell-
ter Eignung wieder vor Ort eingebaut.

* Abfallentsorgung

Die hauslichen Abfalle werden durch die Bewohner bereits getrennt in Tonnen fir Wertstoff und
Restmiuill sowie in Altpapier- und Glascontainern gesammelt und durch den gemeindlichen Abfallent-
sorgungsbetrieb abgeholt und zur weiteren Verwertung aufbereitet bzw. auf der regionalen Milldepo-
nie entsorgt.

Die ordnungsgemale Entsorgung der hauslichen Abfalle ist gesichert, negative Auswirkungen durch
die geplante Nutzung als Wohngebiet sind demnach nicht zu erwarten.

« Altlasten

Far das Vorhabengebiet liegen folgende Gutachten vor:
- ,Gefahrdungsabschatzung Hingbergstralte Nr. 92’ (Dr. Gartner und Partner GFP, 28.10.1998)
- ,Abbruch- und Entsorgungskonzept’ (GEOBAU GmbH, Juli 2003)
- Orientierende Gefahrdungsabschatzung’ (GEOBAU GmbH, Oktober 2003)
- ,Orientierende Gefahrdungsabschatzung U 18(v) Hingbergstralle Nr. 92°
(AQUATECHNIK GmbH 01.08.2006)

In den Gutachten wurden sowohl die aufstehenden Geb&aude als auch die Bodensituation untersucht.
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Im Abbruch- und Entsorgungskonzept (GEOBAU GmbH, Juli 2003) wurden folgende auffallige und
besonders zu behandelnde Abfalle festgestellt:

- Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW)
Die Bodenplatte der Werkhalle ist durch MKW verunreinigt, des weiteren findet sich eine
kleinflachige Verunreinigung im Bereich eines Benzinabscheiders.
Malnahme: Die Betonplatten werden vor Beginn der Abbrucharbeiten ausgebaut und separat
entsorgt.

- Asbest
Asbesthaltige Baustoffe wurden in ca. 15 m Rohrisolierung, 5 m Luftungskamin aus Asbest-
zement und in 90 m? Deckenplatten festgestellt.
Malnahme: Separate Entsorgung der Asbesthaltigen Baustoffe unter Beachtung der not-
wendigen Sicherheitsmalinahmen.

- Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), teerhaltige Baustoffe
Relevante PAK-Belastungen wurden lediglich in Dachpappen gefunden, die Asphaltflachen
sind als teerfrei einzustufen
Malnahme: Separate Entsorgung der PAK-haltigen Baustoffe unter Beachtung der notwen-
digen SicherheitsmalRnahmen.

Die abschliel’ende Beurteilung der Altlastensituation (Orientierende Gefahrdungsabschatzung U
18(v) HingbergstralRe Nr. 92, AQUATECHNIK GmbH 01.08.2006) stitzt sich neben eigenen Unter-
suchungen auf 0.g. Gutachten.

Im Rahmen der orientierenden Gefahrdungsabschatzung wurden reprasentative Bodenproben ge-
wonnen und untersucht. Mdgliche Gefahrdungen der Wirkungspfade Bodenluft-Atmosphare, Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser wurden untersucht. Die abfallrechtliche Einordnung wurde beurteilt.
Mit Ausnahme einer lokal umgrenzten Olverunreinigung finden sich keine signifikanten Bodenbelas-
tungen oder Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen, von denen eine Gefahrdung fir Men-
schen oder das Grundwasser abzuleiten ware.

Das Gutachten kommt zu der zusammenfassenden Beurteilung, dass keine schadlichen Bodenver-
anderungen oder Altlasten vorhanden sind, die gegen eine Umsetzung des VBB Hingbergstralie in
der vorliegenden Form sprechen wiirden. Eine Gefahrdung fir die Schutzgiter Boden, Luft, Wasser
oder Mensch besteht nach Aussage der Gutachter nicht.

Die Empfehlungen aus der Orientierenden Gefahrdungsabschatzung sind im Folgenden zusammen-
fassend aufgefuhrt:

- Die vorgefundenen Olverunreinigung kann aufgrund mehrerer Sondierungen kleinrdumig ab-
gegrenzt werden. Diese lokale Bodenkontamination durch Mineralélkohlenwasserstoffe im
unmittelbaren Nahbereich eines Olabscheiders soll riickbaubegleitend saniert und der be-
lastete Boden fachgerecht entsorgt werden.

- Beim Abbruch des bestehenden Hauptgebaudes der ehemaligen Malzfabrik verbleibt eine
zweigeschossige Baugrube, die aus Grinden der Tragfahigkeit bis auf Hohe der neuen Ein-
familienhausgriindung mit geeignetem Mineralschotter oder RC Material aus dem Ruickbau
o.a. verflllt werden sollte. Das noch verbleibende Negativvolumen zwischen Griindungsebe-
ne und zukiinftiger Geldndeoberflache sollte gemaR Gutachter mit dem Uberschussboden der
weiteren Gelandeauskofferung verfullt werden.

Fur die weiteren empfohlenen Gelandemodellierungen wird auf die Beachtung der Anwen-
dung der technischen und rechtlichen Vorgaben sowie auf die erforderlichen behdrdlichen
Genehmigungen und Dokumentationen verwiesen.

- Als weitere Empfehlungen zum Bodenmanagement wird angeregt, die Tragschicht unter der
Schwarzdeckenversiegelung riickbaubegleitend abzutragen und entsprechend zu verwerten,
auch wenn die angetroffenen Schadstoffanreicherungen dies nicht zwingend erfordern.
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Unter Berticksichtigung der in den 0.g. Gutachten empfohlenen MalRnahmen sind die vorgefundenen
Boden- und Bausubstanzverunreinigungen fur die Planung nicht relevant. Eine Gefahrdung fur die
Schutzguter Boden, Luft, Wasser oder Mensch besteht nach Aussage der Gutachter nicht.

Die vorgesehene Verwertung unbelasteter und recycelter Baustoffe vor Ort ist gesamtdkologisch po-
sitiv zu bewerten.

Gemal den Vorgaben der Stadt Milheim an der Ruhr wurden entsprechende Verpflichtungen zur
Umsetzung der Empfehlungen und MafRnahmen in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gemal des Bundesnaturschutzgesetzes/Landschaftsgesetzes NW sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteil des Naturhaushaltes in ihrer Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensraume sowie sonstige Le-
bensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustellen.

Zur Gewahrleistung der angemessenen Bertlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
wurde nach den gesetzlichen Vorgaben und in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Stadt
Mulheim an der Ruhr ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF) erstellt, der den Bestand erfasst,
die vorgesehenen Eingriffe ermittelt und bewertet und mit Empfehlungen fur Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen eine Eingriffsbilanzierung erstellt.

* Pflanzen

Rund 30 % des Vorhabengebietes stehen heute als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Verfa-
gung. Auf dem im sldlichen Teil vorhandenen Gartengrundstlick stehen insgesamt 15 Einzelbaume
der Arten Birke, Kastanie, Kirsche und Pappel. Bodennah dominiert Efeu als flachiger Bewuchs, in
Randbereichen finden sich Liguster- und Brombeerstraucher.

Einschatzung: Die vorhandene Vegetation beschrankt sich auf ein Drittel des Plangebietes. Die Vege-
tation ist anthropogen gestaltet, Gbernimmt aber dennoch als Folge- oder Ersatzgesellschaft, insbe-
sondere aufgrund der vorhandenen Baume, eine stadtdkologische Funktion. Nattrliche oder beson-
ders erhaltenswerte Vegetationsstrukturen sind allerdings nicht vorhanden.

* Tiere

Die detaillierte Erfassung und Bewertung der faunistischen Gegebenheiten wurde im Rahmen des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages nicht durchgefiihrt und wird vom Verfasser, aufgrund der
vorhandenen Bebauung und der damit verbundenen Nutzung sowie aufgrund der innerstadtischen
und isolierten Lage, als nicht erforderlich angesehen.

Das Artenspektrum wird sich nach Einschatzung der vorgefundenen Biotop- und Habitatstrukturen
auf Arten beschranken, die sich innerhalb unserer Siedlungsbereiche etabliert haben und deren Le-
bensraum somit nicht als gefahrdet gilt.

Einschatzung:
Durch die geplante Baumalinahme werden vorwiegend Garten- und Grinflachen mit ihrem Habitat

fur die ortliche Fauna entfallen. Die zu erwartenden Arten finden ihren Lebensraum in den verbliebe-
nen Grunflachen auch in eng bebauten Innenstadten. Das Vorkommen gefahrdeter Arten ist als sehr
unwahrscheinlich anzusehen. Fir die geplanten BaumafRnahmen ist davon auszugehen, dass mobile
Arten in umliegende Garten und Grunflachen ausweichen und nach Abschluss der Neubebauung
ahnliche Habitatstrukturen in den neu angelegten Garten finden werden.
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» Schutzausweisungen

Fir das Plangebiet bestehen keine naturschutzrechtlichen Schutzausweisungen.

* Bewertung

Der Verlust an Einzelbaume kann vor Ort nicht in vollem Umfang ausgeglichen werden. Ein funktiona-
ler Ersatz wird zum Teil durch die nach Baumschutzsatzung durchzufiihrenden Ersatzpflanzungen an
anderer Stelle des Plangebietes erfolgen. Insgesamt wird der als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
zur Verfligung stehende Anteil des Plangebietes von 669 m? (Biotoptyp 4.3) auf 562 m? (Biotoptyp
4.1) reduziert. Unter Berlcksichtigung der Begriinung der Garagendacher von 159 m?, liegt der
Grinanteil der Planung tber dem des Bestandes. Die erwartungsgemal intensive Nutzung der klei-
nen Hausgarten wird den landschaftsdkologischen Wert der Griinflachen, verglichen mit dem Ist-
Zustand, reduzieren. Durch die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung erfahren die (teil-
)versiegelten Flachen eine Aufwertung. In der Gesamtbilanz ist die Baumal3nahme demnach als aus-
geglichen im Sinne der Eingriffsregelung anzusehen.

3.4 Schutzgut Boden

» Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG/ Landes- Bodenschutzgesetz - LBodSchG und
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - BBodSchV

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen (§ 1).

Das Landes-Bodenschutzgesetz beinhaltet landesspezifische Vorschriften zum Vollzug und zur Er-
ganzung des Bundes-Bodenschutzgesetzes. Gemal} der Vorsorgegrundsatze des Landes-
Bodenschutzgesetzes soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen und Boden-
versiegelungen auf das notwendige Malf3 begrenzt werden. Boden, welche besondere Bodenfunktio-
nen erfillen, sind besonders zu schitzen.

Gemal § 4 Abs. 2 ist vorgeschrieben, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei Planfeststel-
lungsverfahren und Plangenehmigungen im Rahmen der planerischen Abwagung vor der Inan-
spruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flachen insbeson-
dere zu prifen ist, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich ver-
anderten oder bebauten Flachen mdglich ist.

Dem Vorsorgegrundsatz, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu reduzieren, wird insofern
nachgekommen, dass es sich beim Vorhabengebiet um ein vollstdndig erschlossenes Grundstick in-
nerhalb des bebauten Bereichs handelt. Hierdurch bleibt die Beeintrachtigung und Versiegelung von
Boden auf die direkte Bebauung mit der ZufahrtstralRe beschrankt, weiterfuhrende Eingriffe erfolgen
nicht. Damit reduziert sich die Inanspruchnahme von Boden auf das fir die BaumalRnahme unbedingt
notwendige Mal3.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr (vom 15.03.2005) ist das Gebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes als ,Gemischte Bauflache* mit Zusatz ,Mischgebiete® dargestellt.
Diese Baugebiete dienen nach § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hing-
bergstralle — U 18 (v)“ ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr entwickelt.
Das Mal} an bestehender Versiegelung wird nach der Nutzung als Wohngebiet nur geringfiigig hdher
sein als im Bestand. Hinzu kommt, dass es sich bei dem Uberwiegenden Teil des Grundstlickes um
anthropogen Uberformte/aufgefilite Béden handelt. Das Schutzgut Boden ist damit als stark vorbelas-
tet einzustufen.

Bei der Behandlung des im Zuge der Bauarbeiten anfallenden Bodens sind neben den v.g. gesetzli-
chen Grundlagen auch die DIN-Normen 18915, 18917 und 18300 zur fachgerechten Behandlung zu
beachten. Dartiber hinaus sind bei der Beschaffung von externem Bodenmaterial die Vorsorgewerte
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der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. der "Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen" der Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (Technische Re-
geln der LAGA) zu beachten.

* Bewertung

Der ortlich vorhandene Boden ist nahezu im gesamten Plangebiet in Form von Auffiillungen Gber-
formt. Es bestehen grofflachige Versiegelungen in Form von Hofflachen und Gebauden mit bis zu

6 m tiefen Kellern. Die baurechtlich zulassige Versiegelung durch die geplante Bebauung liegt nur ge-
ringfligig Uber dem bestehenden Versieglungsgrad. Der Boden des Plangebiets weist insgesamt eine
geringe Wertigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft auf.

Fur die Planung bleibt festzustellen, dass die gesetzlichen Vorsorgegrundsatze zum Umgang mit
dem Schutzgut Boden in vollem Umfang erfullt sind.

Das vorliegende ,Abbruch- und Entsorgungskonzept’ (GEOBAU GmbH, Juli 2003) und die ,Orientie-
rende Gefahrdungsabschatzungen’ (GEOBAU GmbH, Oktober 2003 und AQUATECHNIK GmbH
01.08.2006) empfehlen detaillierte MaRnahmen u.a. zur Behandlung und zum Schutz des Bodens.
Neben diesen Mallnahmen sind bei der Behandlung des im Zuge der Bauarbeiten anfallenden Bo-
dens die v.g. gesetzlichen Grundlagen sowie auch die DIN-Normen 18915, 18917 und 18300 zur
fachgerechten Behandlung zu beachten. Darlber hinaus sind bei der Beschaffung von externem Bo-
denmaterial die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. der "Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen" der Landesarbeitsge-
meinschaft Abfall (Technische Regeln der LAGA) zu beachten.

3.5 Schutzgut Wasser

» Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Landeswassergesetz (LWG)

Gemal § 1 a Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz sind die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushal-
tes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Das Landeswassergesetz formuliert als
Ziel der Wasserwirtschaft den Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die
sparsame Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der All-
gemeinheit.

Dartber hinaus ist gemaf § 51 a Landeswassergesetz ,Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen werden, [...] vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Im Plangebiet sind weder stehende noch flieRende Gewasser vorhanden. Grol3e Teile sind derzeit
versiegelt und an die 6ffentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen.

In der Planung wird das Dachflachenwasser Versickerungsanlagen auf dem Baugrundstlck zuge-
fuhrt und ortlich versickert. Die befestigten Wege und Zufahrten werden mittels wasserdurchlassigem
Pflaster und Oberbau versickerungsfahig ausgefihrt.

* Bewertung

Das vorliegende Gutachten zur ,Abwasser- und Regenwasserbewirtschaftung’ (Aquatechnik, Gesell-
schaft fir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH, 01.04.2005) kommt abschlielend zum Ergebnis,
dass [...] Durch die Kombination von Regenwasserabkopplung, Reduzierung des Schmutzwasserab-
flusses und dem Wegfall der gewerbetypischen Schadstoffe im Gesamtabfluss [...] keine Verschlech-
terung, sondern eine Verbesserung der Gesamtabflusssituation erreicht (wird) [...].

Far die Planung bleibt festzustellen, dass die gesetzlichen Vorsorgegrundsatze zum Umgang mit
dem Schutzgut Wasser erfilllt sind.
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3.6 Schutzgut Luft und Klima

Kleinklimatisch positiv wirksam sind alle nicht versiegelten Flachen. Durch eine besonders hohe Kii-
mawirksamkeit zeichnen sich mit Vegetation bestandene Freiflachen aus. Hier kann, in Abhangigkeit
von vorhandener Vegetationsstruktur und Niederschlagsmenge, Kaltluft produziert werden. Durch Ab-
fluss nachtlich entstehender Kaltluft kann, innerhalb bebauter Stadtgebiete unter bestimmten Voraus-
setzungen, ein gewisser Klimaausgleich stattfinden.

Die Klimaanalyse der Stadt Milheim ordnet das Plangebiet der Kategorie ,Dichte Bebauung’ zu. Als
Planungsempfehlungen werden hier genannt: keine weitere Verdichtung, Abbau der Warmebereiche
durch Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung, Reduktion der Emissionen, insbesondere der
KFZ-Emissionen.

» Bewertung

Durch die geplante Bebauung wird der Freiflachenanteil des Plangebietes nicht relevant verandert.
Gemal Flachenbilanz des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages betragt die Versiegelung im Be-
stand 1.891 m? (Summe der Biotoptypen 1.1 und 1.2), fur die Planung wird die Versieglung mit 1.998
m? angegeben. Abzlglich der begriinten Dachflachen der Garagen/Carports (159 m?) liegt die Ver-
siegelung der Planung mit 1.839 m? unter der bestehenden.

Kleinklimatisch negativ wirksam ist der Verlust von Einzelbdumen, was eine stérkere Uberwarmung
des Plangebietes zur Folge haben konnte. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes und
der bereits heute grof3flachigen Versiegelung, sind mess- oder spuirbare Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten. Kleinklimatisch positiv wirksame Malinahmen, wie z.B. Pflanzung von Einzelbdumen und
die Begriinung von Garagen- bzw. Carportdachern, sind als Minderungsmalfinahmen vorgesehen.
Durch die Dachbegriinung wird der mit Vegetation bestandene Anteil des Plangebietes im Vergleich
zum Ist-Zustand vergroRert.

Die Planung widerspricht nicht den Empfehlungen der Klimaanalyse. Die Bebauungsdichte wird nicht
erhoht, die befestigten Flachen werden in teilversiegelter Bauweise hergestellt, Garagen- bzw. Car-
portdacher werden begrint, eine Zunahme des KFZ-Verkehrs im Vergleich zum Betrieb des KFZ-
Gewerbes ist nicht zu erwarten.

3.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt als typische kleingewerbliche Bebauung hinter der Bebauung an der Hing-
bergstralle. Umgeben ist es von Griinflachen, stdlich liegt der Kinderspielplatz, 6stlich und westlich
schlie3en die rickseitigen Garten der Wohnbebauung an der Von-Bock-Strale bzw. Oststralle an.

Landschaftsasthetisch wirksam ist die stdliche Griinflache, insbesondere die Einzelbaume.
» Bewertung

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust von 15 Einzelbdaumen der Arten Birke, Kastanie,
Kirsche und Pappel im sudlichen Bereich des Plangebietes, sowie eines Baumes im Zufahrtsbereich.
Im weiteren sind zwei Baume (Pappel und Kirsche) auf bzw. direkt an der stidlichen Plangebietsgren-
ze zu roden, da diese mangels Standsicherheit nicht zu erhalten sind.

Durch Neupflanzungen im Bereich der ErschlieSungsstral3e und durch Ersatzpflanzung an anderer
Stelle im Stadtgebiet Milheims wird der Verlust der Gehdlze vor Ort vermindert und insgesamt funkti-
onal ausgeglichen.

Besonders schitzenswerte oder nicht ersetzbare Landschaftselemente sind nicht vorhanden. Die
Beeintrachtigung des Schutzgutes wird unter Beriicksichtigung der Minderungs- und Ausgleichmalf3-
nahmen als unerheblich eingeschatzt.
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3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze, darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes existieren keine Kultur- und sonstigen Sachguter. Das denk-
malgeschitzte Haus im Zufahrtsbereich ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.

Somit ist das Schutzgut Kultur und Sachguter nicht betroffen, die geplante Bebauung hat keine Aus-
wirkungen.

4. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Das Baugesetzbuch fordert bei der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Schutzguter auch
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes mit einzubeziehen.

Darunter sind Auswirkungsverlagerungen und Sekundarwirkungen zwischen oder innerhalb ver-
schiedener Umweltmedien zu verstehen, die sich gegenseitig in ihrer Wirkung addieren, verstarken
oder potenzieren, aber auch vermindern oder sogar aufheben kénnen. Entscheidende Einflussgré-
Ren sind:

- die zwischen den Umweltmedien bestehenden Wechselbeziehungen (Bestandsanalyse),
- die vom Projekt ausgehenden Auswirkungen (Risikoprognose).

Uberbauung und Versiegelung von Boden fiihren zwangsléufig zu einem Verlust der Funktionen die-
ser Boden, wozu u. a. die Grundwasserschutz- und die Grundwasserdargebotsfunktion zahlen. Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt des Bodens, langfristig sogar auf die Standortbedingungen fur
Tier- und Pflanzenarten kénnen die Folge sein.

Die bekannten Wechselbeziehungen werden jeweils bei der Analyse der einzelnen Schutzguter be-
trachtet und - soweit mdglich - in die Bewertung einbezogen. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass bei Durchfiihrung der Bebauung gemaf den Vorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Hingbergstralle U 18 (v)* eine Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen nicht zu erwarten sind.

5. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

5.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

5.1.1 Tiere und Pflanzen

Neben der geringfligig erhohten Flachenversiegelung (ohne Berlicksichtigung der Dachbegriinung),
stellt der Verlust von Einzelbdumen, auch im Hinblick auf deren Habitat-Funktion, einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar.

Durch die Neubegriinung der verbleibenden Freiflachen und von Teilen der Gebaude kénnen die
nachteiligen Auswirkungen auf Fauna und Flora im Plangebiet begrenzt werden. Die Ersatzpflanzun-
gen von 5 Einzelbdumen innerhalb und 23 Einzelbdumen aulierhalb des Plangebietes gleichen den
Verlust der zu fallenden Baume nach MalRgabe der Baumschutzsatzung aus. In Absprache mit dem
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Amt fir Umweltschutz werden bereits realisierte Pflanzungen auf dem Grundstiick FichtestralRe/Auf
der Wegscheid/Eigenheimhohe in Mulheim-Heifden (Gem. Heilden, Flur 3, Flurstlick 749) als Ersatz-
pflanzung angerechnet.

Insgesamt konnen die negativen Folgewirkungen auf das Schutzgut als vertretbar bewertet werden.

5.1.2 Boden

Insgesamt kommt dem vorhandenen Bodentyp aufgrund seiner Uberformung durch Auffiillungen,
Bebauung und Versiegelung eine geringe Schutzwuirdigkeit zu.

Durch den geplanten Eingriff werden die vorhandenen Bodenhorizonte in Form direkter Uberbauung

mit Gebauden und Zufahrten zerstort, sonstige Bereiche werden insbesondere wahrend der Baupha-
se (Bodenverdichtung, Erdarbeiten) negativ beeinflusst. Dies hat den Verlust von biotisch aktiver Bo-

denflache und damit samtlicher natirlicher Bodenfunktionen zur Folge.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung, der geringen Flachengrée des Baugrundstiicks, der ge-
ringen Schutzwurdigkeit des vorhandenen Bodentyps und MalRnahmen zur Verbesserung des Bo-
denwasserhaushaltes kann der Eingriff in das Schutzgut Boden aber dennoch als vertretbar angese-
hen werden.

5.1.3 Wasser

Das Grundwasservorkommen und die Grundwasserbildungsrate sind aufgrund der geringen Fla-
chengréRe und der anthropogenen Uberformung des Plangebiets als Bestandteil des Siedlungsbe-
reiches als gering einzustufen.

Oberirdische Gewasser finden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch die stadteigenen Kanale. Die Abwasser werden in
einer Klaranlage gereinigt und in ortliche Vorfluter eingeleitet.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird gemalR der aktuellen Planung mittels dezentraler
Versickerungsanlagen innerhalb des Plangebietes versickert. Befestigte Flachen werden mit versi-
ckerungsfahigem Oberbau und Flachenbelag hergestellt, so dass auch hier das Niederschlagswas-
ser versickert. Die vorgesehene Dachbegriinung der Garagen/Carports mindert die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser in Form der Rickhaltung.

Das Schutzgut Wasser wird insgesamt durch das Bauvorhaben nicht erheblich beeinflusst.

5.1.4 Luft und Klima

Die Beeinflussung der Luftqualitat und des Kleinklimas durch die Bebauung wirkt sich nur in unterge-
ordnetem Umfang aus. Mit der BaumalRnahme ist der Verlust von vereinzelten Vegetationsstrukturen
verbunden, deren Wirkung jedoch fur das Klima und die Lufthygiene des Landschaftsraumes nicht re-
levant ist, sondern auf die unmittelbar angrenzende Bebauung beschrankt bleibt. Der Giberwiegende
Teil des Plangebietes ist bereits heute bebaut bzw. versiegelt und erflllt somit keine klimawirksame
Funktion.

Die extensive Begrunung der Garagen- bzw. Carportdacher wird den geringen Verlust an ungenutzter
Freiflache weitestgehend kompensieren.

Die vorgesehene Bebauung wird daher fur das Schutzgut Klima als nicht erheblich bewertet.
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5.1.5 Landschaft

Der Geltungsbereich des B-Planes ist vollkommen anthropogen beeinflusst. Die Art der geplanten
Bebauung ist insgesamt als ortstypisch zu bewerten und entspricht der angrenzenden Siedlungs-
struktur. Das Landschafts- / Ortsbild wird durch die Planung nicht erheblich oder nachteilig verandert.

5.1.6 Mensch u. seine Gesundheit, Bevolkerung insgesamt
* Wohnen

Aufgrund der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten sind Beeintrachtigungen der menschlichen Ge-
sundheit durch ansteigenden Verkehrslarm nicht zu erwarten, so dass hierdurch keine erheblichen
Umweltauswirkungen auftreten werden.

Fir die bestehende Bebauung ist langfristig eine positive Wirkung durch die Nutzungsanderung von
Gewerbe in Wohnen zu erwarten.

e Larm

Die Hingbergstrale und der Dickswall wurden im Schallschutzgutachten als relevante Larmquellen
eingestuft. Besondere bauliche Mal3nahmen sind in Form schallgedammter Luftungseinrichtungen in
den exponierten Schlafzimmern vorgesehen. Als weitere Larmschutzmallinahme ist die Errichtung ei-
ner begriinten Holzwand an der siidlichen Plangebietsgrenze vorgesehen.

Die Lage der geplanten Wohnbebauung im Innenbereich der umliegenden Bebauung wirkt sich posi-
tiv auf die Larmsituation, verglichen mit einer stral3enseitigen Bebauung, aus.

* Erholung und Freizeit

Das Plangebiet erfullt hierzu keine Funktion. AuRerhalb der Plangebietsgrenze schlief3t sudlich ein 6f-
fentlicher Kinderspielplatz der Kategorie B an.

» Sachgerechter Umgang mit Abfallen

Die ordnungsgemafe Entsorgung der hauslichen Abfalle ist gesichert, negative Auswirkungen durch
die geplante Nutzung als Wohngebiet sind demnach nicht zu erwarten.

5.1.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.
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5.2 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Tab. 2: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut Planbedingte Auswirkungen auf die Teilfunktion Erheblichkeit der
Auswirkung auf
die Teilfunktion
Mensch Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion ®)
Beeintrachtigung der Gesundheit ®)
Beeintrachtigung der Erholungs- und Erlebnisfunktion 0]
Tier und Beeintrachtigung von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme, --
Pflanzen Umnutzung, Zerschneidung und randliche Stérung

Beeintrachtigung von Biotopvernetzungsfunktionen

Boden
Beeintrachtigung der Biotopbildungsfunktion/ Lebensraumfunktion
Beeintrachtigung der Grundwasserschutzfunktion
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion
Beeintrachtigung des Wasserkreislaufes

Beeintrachtigung des Nahrstoffkreislaufes

Beeintrachtigung der Abflussregulationsfunktion

Beeintrachtigung der Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte

Wasser Beeintrachtigung der Grundwassergiite

Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsfunktion
Beeintrachtigung der naturlichen Abflussverhaltnisse

Oo|o|o|o|o] Of:

OO\\

Beeintrachtigung der Biotopfunktion von Oberflachengewassern
Luft und Klima|Beeintrachtigung der Durchliftungsfunktion

Beeintrachtigung der Luftreinigungsfunktion

Beeintrachtigung der Warmeregulationsfunktion

Landschaft Beeintrachtigung der landschaftsasthetischen Funktion
Beeintrachtigung von gliedernden und belebenden Elementen

(o] (o] [e][e] (o]

Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch Zerschneidung
Kultur und Beeintrachtigung historischer Kulturlandschaften
Sachgiiter Beeintrachtigung des Stadt- bzw. Ortsbildes

O\\

Beeintrachtigung charakteristischer Kulturlandschaftsbestandteile /
Beeintrachtigung geschutzter bzw. schutzenswerter Bau- bzw.
Bodendenkmaler /

Erlauterung
V Verlust
- starke Beeintrachtigung
-- mittlere Beeintrachtigung
- geringe Beeintrachtigung
®) keine Beeintrachtigung
/ nicht vorhanden
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5.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware der Fortbestand bzw. das Wiederaufleben des KFZ-
Gewerbebetriebes zu erwarten. Die umweltrelevanten Auswirkungen dieser Nutzung bleiben beste-
hen. Vergleicht man das im Zuge des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens geplante Konzept zum
Bau von Einfamilienwohnhausern in einem attraktiven Umfeld mit der bisherigen Nutzung, so ist so-
wohl aus stadtebaulicher Sicht wie auch in Hinblick auf die Umweltbelange von einer Aufwertung
auszugehen.

Der sudliche, von Baumen bestandene Teil wirde als innerstadtische Grinflache fortbestehen. Ein-
zelne Baume der Arten Kirsche und Pappel sind aufgrund mangelnder Standsicherheit, Stamm- und
Kronenschaden mittelfristig nicht zu erhalten. Ein dauerhafter Wegfall der Nutzung und die Entwick-
lung der Flache als 6kologisch wertvolle Brache ist in Anbetracht der zentrumsnahen Lage innerhalb
des bebauten Bereichs nicht zu erwarten und stadtebaulich nicht erstrebenswert.

6. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleit-
plane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V. § 21 Abs. 1
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die
Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren
und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit méglich innerhalb des
Plangebietes bzw. au3erhalb des Plangebietes durch geeignete Mallnahmen auszugleichen.

Die Bilanzierung im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zeigt, dass aufgrund der vorgeschlagenen
landschaftspflegerischen Mal3hahmen und grinordnerischen Festsetzungen sowie der bestehenden
Versiegelung der Eingriff innerhalb des B-Plangebietes zu kompensieren ist. Der rechnerisch ermittel-
te Uberschuss von 42 Wertpunkten ist zu vernachlassigen. Der Verlust von Einzelbaumen und deren
Ausgleich bzw. Ersatz wird separat betrachtet.

Fur die im Zuge der Baumafinahme zu fallenden Baume sind nach den Vorgaben der Satzung zum
Schutz des Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr (Baumschutzsatzung) Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. Die Beurteilung innerhalb des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zeigt, dass
nicht alle Ersatzbaume innerhalb des Plangebietes gepflanzt werden kdnnen. Fr die verbleibende
Anzahl von 23 Baumen werden Ersatzpflanzungen des Investors innerhalb des Stadtgebietes Mul-
heim durchgeflhrt.

Die einzelnen Mafinahmen zur Verringerung und zum Ausgleich werden nachfolgend auf die jeweili-
gen betroffenen Schutzgtiter bezogen beschrieben.

6.1 Schutzgut MENSCH

Das vorliegende Schallschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass als besondere bauliche Mal-
nahme der Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen in den Schlafzimmern zum Schutz vor
Larm notwendig ist. Als weitere LarmschutzmalRnahme ist die Errichtung einer begrtinten Holzwand
an der sudlichen Plangebietsgrenze vorgesehen.

Auf Grundlage des Schallschutzgutachtens sind folgende Malinahmen zum Schutz gegen Schallim-
missionen vorgesehen:

- Errichtung einer Holzwand (min. 2 m hoch) an der sudlichen Plangebietsgrenze zum Schutz
der sudlichen Hausgruppe.
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- Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen in den Schlafzimmern an der Studfassade der
sudlichen Hausgruppe und der Nordfassade des nordlichsten Hauses zur Hingbergstrale.

- Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 an der Sidfassade der sidlichen Hausgruppe

Unvermeidbare Belastungen:

Auf die Nutzer der geplanten Wohnbebauung wirken relevante Larmbelastungen durch Verkehrslarm
und Freizeitlarm. Bei Beachtung bestehender baulicher Vorschriften (u.a. EnEV) wird die Larmbelas-
tung innerhalb der Gebaude auf ein ertragliches Mal} abgesenkt. Eine Schallbelastung des Standor-
tes ist dennoch festzustellen; diese entspricht der Belastung der vergleichbar bebauten Umgebung
und kann als vertretbar beurteilt werden. Mogliche Standortalternativen mit einer geringeren Larmbe-
lastung stehen zentrumsnah nicht zur Verfugung.

Temporar wird die umliegende Wohnbebauung durch baubedingte Emissionen in Form von Larm,
Staub und Geruch belastet. Zur Minderung der Larmbelastung wahrend der Bauausfiihrung wird die
Aufbereitung der Baustoffe nicht vor Ort erfolgen. Die abgebrochenen Baustoffe werden abgefahren,
aufbereitet und nach Prifung und festgestellter Eignung wieder vor Ort eingebaut.

6.2 Schutzgut TIERE und PFLANZEN

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes erfolgt auf Grundlage des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages zur Eingriffsregelung durch die Festsetzungen zur Minderung
der mit der Realisierung des Bebauungsplans verbundenen Umweltauswirkungen gem. § 1 Abs. 3
BauGB i. V. mit § 21 Abs. 1 BNatSchG.

Die folgenden MalRhahmen wirken als Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs- oder Ausgleichsmal’-
nahme fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Sie sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
entnommen und dort naher erlautert.

M1 Innerstadtische Verdichtung und Neubebauung. Hierdurch kénnen die vor-
handene ErschlieBung und Infrastruktur genutzt und somit auch 6kologische
Ressourcen geschont werden.

M2  Schutz und Sicherung erhaltenswerter Einzelbdume und Gehdlze, auch
angrenzend an den direkten Eingriffsraum, durch Schutzmaflinahmen nach
DIN 18920 und RAS-LP 4 vor, wahrend und nach der Bauzeit.

G1 Begriinung von flach geneigten Dachflachen der Garagen/Carports.
Hierdurch wird der begriinbare Anteil der Freiflachen erhoht. Neben astheti-
schen Aspekten sind positive Wirkungen auf das Kleinklima sowie den Wasser-
haushalt zu erwarten.

A1 Baumpflanzung innerhalb der Verkehrsflache der ErschlieBungsstraRe;
standortgerechte Laubbdume in Baumscheiben

A2 Externe Baumpflanzungen
Kompensation der zu entfernenden Baume durch PflanzmaRnahmen an ande-
rer geeigneter Stelle innerhalb des Stadtgebietes Milheim.

Unvermeidbare Belastungen:

Der ortlich nicht auszugleichende Verlust von Einzelbaumen sowie die geringfligige Neuversiegelung
von Freiflache und die damit verbundene Reduzierung von Lebensraumen innerhalb des Plangebie-
tes, ist aufgrund des Entwicklungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.

Ein Ausgleich fiir den Verlust von Einzelbdumen erfolgt an anderer Stelle des Stadtgebietes.
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6.3 Schutzgut BODEN

Die geringfligigen Kompensationserfordernisse fir das Schutzgut Boden kénnen durch die nachfol-
gend aufgefiihrten MalRnahmen verringert bzw. ausgeglichen werden. Die MalRhahmen sind dem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag entnommen und dort naher erlautert.

M1 Innerstadtische Verdichtung und Neubebauung. Hierdurch kénnen vorhan-
dene ErschlieBung und Infrastruktur genutzt und somit auch ékologische Res-
sourcen geschont werden.

M3 Fachgerechte Behandlung von Oberboden nach DIN 18915, 18917 und
18300.

M4  Beschrankung der StraBen- und Wegequerschnitte auf das unbedingt
notwendige MaR (Empfehlung EAE 85/95). Hierdurch allgemeine Verringe-
rung der Versiegelung.

M5 Biindelung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Unterbringung in-
nerhalb der StraBenflachen. Durch diese Mallhahmen werden die Beeintrach-
tigungen fiir die verbleibenden Freiflachen reduziert.

M6 Fachgerechte und gutachterlich begleiteter Abbruch der vorhandenen
Bebauung und versiegelten Flachen. In Abstimmung mit den zustandigen
Behorden wurden Konzepte zur Sanierung erarbeitet. Durch diese MalRhahmen
werden schadliche Auswirkungen u.a. auf den Naturhaushalt vermieden.

M7 Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung durch Versickerungsanlagen
und wasserdurchlassige Flachenbefestigungen. Somit kann insgesamt eine
Verbesserung der Gesamtabflusssituation erreicht werden.

Unvermeidbare Belastungen:
Unversiegelte Bdden sind lediglich kleinrdumig im stdlichen Plangebiet von den Baumalinahmen be-
troffen. Alternativen zur Form der Bebauung oder zum Standort bestehen nicht.

6.4 Schutzgut WASSER

Aufgrund groR¥flachig bestehender Versiegelung und Ableitung des Niederschlagswassers in die stad-
tische Kanalisation, 16st die Baumalinahme keine Kompensationserfordernisse aus. Bei der Beurtei-
lung der Auswirkung auf das Schutzgut Wasser ist, bei Durchflihrung der unten stehenden Malinah-
men, von einer Verbesserung auszugehen. Die Malinahmen sind dem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag entnommen und dort naher erlautert.

M4  Beschrankung der StraBen- und Wegequerschnitte auf das unbedingt
notwendige MaR (Empfehlung EAE 85/95). Hierdurch allgemeine Verringe-
rung der Versiegelung.

M7 Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung durch Versickerungsanlagen
und wasserdurchlassige Flachenbefestigungen. Somit kann insgesamt eine
Verbesserung der Gesamtabflusssituation erreicht werden.

G1 Begrunung von flach geneigten Dachflachen der Garagen/Carports.
Hierdurch wird der begriinbare Anteil der Freiflachen erhéht. Neben astheti-
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schen Aspekten sind positive Wirkungen auf das Kleinklima sowie den Wasser-
haushalt zu erwarten.

Unvermeidbare Belastungen:
Unvermeidbare Verschlechterungen zu dem Ist-Zustand werden durch die Baumafinahme nicht aus-
gelost.

6.5 Schutzgut LUFT UND KLIMA

Die Beeinflussung der Luftqualitat und des Kleinklimas durch die Bebauung wirkt sich nur in unterge-
ordnetem Umfang aus, da bereits heute das Plangebiet weitestgehend versiegelt ist. Durch die nach-
folgend aufgefiihrten MalRnahmen kénnen die Auswirkungen weiter verringert werden. Die Malinah-

men sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag enthnommen und dort néher erlautert.

M2  Schutz und Sicherung erhaltenswerter Einzelbdume und Gehdlze, auch
angrenzend an den direkten Eingriffsraum, durch Schutzmaflinahmen nach
DIN 18920 und RAS-LP 4 vor, wahrend und nach der Bauzeit.

M7 Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung durch Versickerungsanlagen
und wasserdurchlassige Flachenbefestigungen. Somit kann insgesamt eine
Verbesserung der Gesamtabflusssituation erreicht werden.

G1 Begriinung von flach geneigten Dachflachen der Garagen/Carports.
Hierdurch wird der begriinbare Anteil der Freiflachen erhoht. Neben astheti-
schen Aspekten sind positive Wirkungen auf das Kleinklima sowie den Wasser-
haushalt zu erwarten.

A1 Baumpflanzung innerhalb der Verkehrsflache der ErschlieBungsstraRe;
standortgerechte Laubbdume in Baumscheiben

Unvermeidbare Belastungen:
Unvermeidbare Verschlechterungen zu dem Ist-Zustand werden durch die Baumaflinahme nicht aus-
gelost.

6.6 Schutzgut LANDSCHAFT

Das Schutzgut Landschaft ist von den Baumafinahmen nicht negativ betroffen. Die nachfolgenden
Malnahmen dienen der Sicherung einer ausreichenden Ausstattung des Plangebietes mit Griin-
Elementen und somit zur Aufwertung des Ortsbildes. Die Malinahmen sind dem landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag entnommen und dort naher erlautert.

M2  Schutz und Sicherung erhaltenswerter Einzelbdume und Gehoélze, auch
angrenzend an den direkten Eingriffsraum, durch SchutzmalRnahmen nach
DIN 18920 und RAS-LP 4 vor, wahrend und nach der Bauzeit.

G1 Begrunung von flach geneigten Dachflachen der Garagen/Carports.
Hierdurch wird der begriinbare Anteil der Freiflachen erhéht. Neben astheti-
schen Aspekten sind positive Wirkungen auf das Kleinklima sowie den Wasser-
haushalt zu erwarten.

A1 Baumpflanzung innerhalb der Verkehrsflache der ErschlieBungsstraRe;
standortgerechte Laubbaume in Baumscheiben
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A2 Externe Baumpflanzungen
Kompensation der zu entfernenden Baume durch Pflanzmalinahmen an ande-
rer geeigneter Stelle innerhalb des Stadtgebietes Milheim.

Unvermeidbare Belastungen:
Unvermeidbare Verschlechterungen zu dem Ist-Zustand werden durch die Baumalinahme nicht aus-
gelost.

6.7 Schutzgut KULTUR- und SACHGUTER

Dieses Schutzgut ist nicht negativ betroffen

7. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

» Standort

Der giiltige FNP der Stadt Milheim stellt fir den Bereich des Plangebietes gemischte Bauflachen dar.
Grundséatzliche Alternativen hierzu sind nicht vorhanden. Die Planung entspricht in Art und Weise der
umliegenden Nutzung. Eine Erhéhung des Versieglungsgrades wird durch die Baumalinahme nicht
verursacht.

* Nulllésung

Ein Verzicht auf die beabsichtigte Malinahme (Nulllésung) kommt ebenfalls nicht in Betracht, da lang-
fristig die ungenutzte Flache innerhalb des bebauten Bereichs keine adaquate stadtebauliche Alterna-
tive zu dem hier vorgestellten Bebauungskonzept darstellt. Eine Umnutzung der ehemaligen KFZ-
Betriebsflache ist sowohl aus Sicht des Umweltschutzes als auch der Stadtentwicklung anzustreben

«» Stadtebauliche Varianten

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wurden nochmals anderweitige Lé6sungsmaglichkei-
ten gepruft. Diese haben jedoch keine realistische Perspektive auf Umsetzung, die umweltrelevanten
Auswirkungen waren vergleichbar mit denen der jetzigen Planung. Um eine Entwicklung an diesem
Standort anzustofen, soll dieses Vorhaben nunmehr ermdglicht werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die aktuelle Planung aus Sicht von Natur und Landschaft im
Vergleich zu der bestehenden Bebauung keine relevanten negativen Aspekte aufweist.

8. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Schwierigkeiten bei der Ermitt-
lung der Beeintrachtigungen

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung der Planung wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet. Bei der Biotoptypeneinstufung und der Berechnung zu erwartender Eingriffe wurde die
durch die Landesregierung NRW herausgegebene ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie von Kompensationsmafnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung
oder Aufthebung von Bebauungsplane sowie von Satzungen’ verwendet.

Mit Hilfe dieses Bewertungsverfahrens werden Aussagen Uber den Wert von Flachen fur den Arten-
und Biotopschutz und das Landschaftsbild getroffen.

Die schalltechnische Untersuchung des Institutes flr Larmschutz, Dr.-Ing. Buchta wurde mittels eines
Rechenprogramms (SoundPLAN) durchgeflihrt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechungen
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wurden anhand der Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete gem. DIN 18005, TA-Larm 98 und 18.
BImSchV bewertet.

Fir das Vorhabengebiet und die geplante Bebauung liegen ein ,Abbruch- und Entsorgungskonzept’
(GEOBAU GmbH, Juli 2003), eine ,Orientierende Gefahrdungsabschatzung’ (GEOBAU GmbH, Ok-
tober 2003) und ein Gutachten zur ,Abwasser- und Regenwasserbewirtschaftung’ (Aquatechnik, Ge-
sellschaft fir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH, 01.04.2005) vor. Unter anderem anhand dieser
Gutachten wurde im Umweltbericht die Gefahrdungsabschatzung fiir die Schutzgiter Mensch, Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachguter vorgenommen.

Zur Beurteilung von Luft und Klima wurde die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr herange-
zogen.

Besondere Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagendaten ergaben sich nicht.

Dennoch beruhen einige Angaben (z. B. Beeintrachtigung der lokalklimatischen Verhaltnisse durch
die geplante Bebauung) auf allgemeinen Annahmen, da einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer In-
tensitat oder Reichweite aufgrund fehlender detaillierter Messmethoden nicht eindeutig ermittelt wer-
den kdnnen. Die entscheidenden Auswirkungen der Bebauungsplanfestsetzungen auf die Umwelt
sind in diesem Bericht Uberprift und erfasst worden, so dass ausreichende Beurteilungskriterien flr
eine umweltvertragliche Realisierung des Bauvorhabens vorliegen.

9. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachunqg der planungsbe-
dingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monitorings®, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen und unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Abhilfemal3nahmen ergreifen zu
konnen.

Bei der Beachtung der vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahmen sind, aus Sicht des Verfassers,
keine erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»=HingbergstralRe - U 18 (v)“ zu erwarten.

Im Zuge des Monitorings ist folglich die Umsetzung der Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen zu Uberwachen.

Im weiteren ist die Umsetzung der erforderlichen Ersatzpflanzungen sowie die Kontrolle des notwen-
digen Schutzes der zu erhaltenden Baume, nach Maligabe der Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Stadt Milheim durch das Amt fur Umweltschutz zu verfolgen.

Im Zuge der Bauausfiihrung sind die im Abbruch- und Entsorgungskonzept (GEOBAU GmbH, Juli
2003) empfohlenen Mal3hahmen zum Emissions-/Immissions- und Arbeitsschutz sowie die Verhal-
tensregeln und Hygienevorschriften zu beachten und seitens der zustandigen Behérden zu liberwa-
chen.
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10. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Die Stadt Milheim an der Ruhr beabsichtigt, auf einem ehemals als KFZ-Gewerbebetrieb genutzten
Grundstiick an der Hingbergstral3e, Baurecht fir ein vom Grundstlickseigentimer entwickeltes Kon-
zept zur Bebauung mit 9 Wohneinheiten zu schaffen. Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung
von 2-geschossigen Baukorpern mit Satteldach vor, wobei sechs Doppelhaushalften und drei Rei-
henhauser mit jeweils einer zugeordneten Garage/Carport vorgesehen sind.

Um die vorgesehene Bebauung bauplanungsrechtlich abzusichern, soll der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,HingbergstralRe - U 18 (v)* aufgestellt werden.

Der vorliegende Planentwurf sieht die Entwicklung als Reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 vor.

Das Plangebiet ist, aufgrund der bestehenden Nutzung, der geringen Gré3e der Freiflache, dem Feh-
len von besonders schitzenswerter Vegetation und dem Fehlen nicht ersetzbarer Lebensraume fur
Tiere, von nachrangiger Bedeutung fur Natur und Landschaft.

Die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag vorgenommene Bilanzierung des Eingriffs kommt zu ei-
nem nahezu ausgeglichenen Ergebnis im Vergleich des Biotopwertes heute und nach Umsetzung
der Planung. Durch externe Mal3nahmen ist lediglich der Verlust von nach Baumschutzsatzung ge-
schitzten Einzelbdumen auszugleichen. Der geringe Kompensationsbedarf resultiert aus der Tatsa-
che, dass weite Teile des Plangebietes bereits heute bebaut und versiegelt sind und, zumindest vor
Bekanntwerden der Planungsabsicht, auch intensiv genutzt wurden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen ermittelt und bewertet. Die Bewertung ist der Tabelle ,Zusammenfassende Bewertung
der Umweltauswirkungen®, unter 5.2, zu enthehmen.

Ergebnis der Umweltprifung ist, dass bei Realisierung der Planung im Hinblick auf den Natur- und
Landschaftshaushalt keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ebenso sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund sich negativ verstarkender Wechsel-
wirkungen zwischen den Umweltmedien zu erwarten.

Der durch die Planung bedingte Verlust von Vegetation hat geringe nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen zur Folge.

Die geringe Anzahl neuer Wohneinheiten lasst keine erheblichen Beeintrachtigungen der menschli-
chen Gesundheit, etwa durch Verkehrslarm, erwarten. Negative Wirkungen des bestehenden Ver-
kehrs der Hingbergstrale, des Dickswalls und der Bahnstrecke auf kiinftige Bewohner, werden durch
ubliche SchallschutzmalRnahmen auf ein vertretbares und ortsubliches Mal reduziert.

Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass die hier untersuchte Planung in der Lage ist, den Anspriichen
gesunder und attraktiver Wohnverhaltnisse gerecht zu werden.

Die im Umweltbericht und im landschaftspflegerischen Fachbeitrag formulierten MalRnahmen sind
zum einen im Bebauungsplan textlich und zeichnerisch festgesetzt, zum anderen im Durchfihrungs-
vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Milheim an der Ruhr geregelt.
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11.

ANLAGE

11.1 Liste der genannten Gutachten

HingbergstralRe 92 in Milheim an der Ruhr-Gefahrdungsabschatzung,
GFP Dr. Gartner und Partner, Duisburg 28.10.1998

Abbruch- und Entsorgungskonzept Hingbergstraflte 92 in Mulheim an der Rubhr,
Geobau GmbH, Bochum 28.07.2003

Orientierende Gefahrdungsabschatzung Fabrik-/Werkstattgelande Hingbergstral’e Nr. 92 in
Mulheim/Ruhr, Geobau GmbH 23.10.2003

Abwasser- und Regenwasserbewirtschaftung VBB U18 (v) Hingbergstrafte in Mulheim an der
Ruhr, Aquatechnik GmbH, Duisburg 01.04.2005

Orientierende Gefahrdungsabschatzung vorhabenbezogener Bebauungsplan U18 (v) Hing-
bergstrale in Milheim an der Ruhr, Aquatechnik GmbH, Duisburg 01.08.2006

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hing-
bergstrale’ - U 18 (v), plan +, Duisburg 12.12.2006

Schallschutzgutachten fiir den Neubau von 3 Doppel- und 3 Reihenhauser an der Hing-
bergstrale in Milheim a. d. Ruhr, Institut fur Larmschutz Edmund Buchta, Diisseldorf
22.12.2006
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Zusammenfassende Erklarung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HingbergstraBe - U 18 (v)"

1. Vorbemerkung

Im 6stlichen Innenstadtbereich von Milheim an der Ruhr im Ortsteil und der Gemar-
kung Milheim soll ein Innenbereich sidlich der HingbergstraBe, der ringsherum mit
Wohnnutzung umschlossen wird, neu der Wohnnutzung zugefihrt werden.

Nach Aufgabe der bisherigen gewerblichen Nutzung (Kfz-Verkauf und Reparaturwerk-
statt) konnte Uber Jahre keine gewerbliche Folgenutzung gefunden werden. Die auf-
stehende Bausubstanz verfiel zusehends und entwickelte sich immer mehr zu einem
Stoérfaktor des Wohnumfeldes.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HingbergstraBe - U 18 (v)" soll Pla-
nungsrecht fir 9 Wohneinheiten in Form von 6 Doppelhdusern und 3 Reihenhdusern
geschaffen werden, die dem Bedarf an Wohnraum fiir junge Familien gerecht werden
und sich in das Wohnumfeld der Umgebungsbebauung gut einfligen.

Die zweigeschossigen Wohngebdude werden mittels einer privaten ErschlieBungsanla-
ge von der nérdlich gelegenen HingbergstraBe aus erschlossen. Im Rahmen des Stra-
Benausbaus wird auch der dazu parallel verlaufende 6ffentliche FuBweg zum sidlich

gelegenen Spielplatz erneuert.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange
Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Hingbergstral3e
- U 18 (v)" wurden die Umweltbelange gemaB den gesetzlichen Vorgaben des BauGB
untersucht und die Ergebnisse in einem Umweltbericht beschrieben und gewertet. Der

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

Fir den VBB wurde die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung der Planung im
Hinblick auf den Natur- und Landschaftshaushalt keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Ebenso sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund
sich negativ verstarkender Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien zu erwar-
ten.

Der durch die Planung bedingte Verlust von Vegetation hat geringe nachteilige Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zur Folge.

Die geringe Anzahl neuer Wohneinheiten lasst keine erheblichen Beeintrachtigungen
der menschlichen Gesundheit, etwa durch Verkehrslarm, erwarten. Negative Wirkun-
gen des bestehenden Verkehrs der HingbergstraBe, des Dickswalls und der Bahnstre-
cke auf kiinftige Bewohner werden durch SchallschutzmaBnahmen auf ein vertretbares
und ortsubliches MaB reduziert.

Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass die Planung in der Lage ist, den Anspriichen

gesunder Wohnverhaltnisse gerecht zu werden.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Larm, Abfallentsorgung, Altlasten) sind
durch die Planung keine negativen Wirkungen zu beflirchten.

Der auf das Vorhabengebiet wirkende Verkehrslarm kann mittels entsprechender
SchallschutzmaBnahmen an den besonders betroffenen Fassaden (Fenster der
Schallschutzklasse 3, schallgedammte Liftungseinrichtungen in den Schlafzim-
mern) und die Errichtung einer 2 m hohen begriinten Holzwand auf der sidlichen
Gebietsgrenze gemindert werden.

Durch den benachbarten Malerbetrieb werden keine Uberschreitungen der Immissi-
onswerte an den geplanten Wohngebauden hervorgerufen.

Durch die Planung wird die Umgebungsbebauung nur wahrend der AbrissmaBnah-
men und der Bautatigkeiten kurzzeitig belastet, dauerhafte Mehrbelastungen z.B.
durch hinzukommende Verkehre sind aufgrund der geringen Anzahl der hinzukom-

menden Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Fir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie fiir die biologische Vielfalt sind
keine erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten. Aufgrund der
bestehenden gewerblichen Bausubstanz standen vor der Planung nur rund 30% des
Vorhabengebietes flir Tiere und Pflanzen als Lebensraum zur Verfiigung. Dieser
Grin-Anteil bleibt durch die geplanten Hausgarten nahezu erhalten. Aufgrund der
intensiveren Nutzung der Garten wird der landschafts6kologische Wert aber insge-
samt etwas reduziert. Durch gezielte MaBnahmen im Vorhabengebiet und ergan-
zende Ersatzpflanzungen von Einzelbdaumen auBerhalb des Vorhabensgebietes ist

die Gesamtbilanz der BaumaBnahme im Sinne der Eingriffsregelung ausgeglichen.

Schutzgut Boden: Der 6rtlich vorhandene Boden ist nahezu im gesamten Vorhab-
engebiet in Form von Auffliillungen Uberformt. Es bestehen groBflachige Versiege-
lungen in Form von Hofflachen und Gebauden mit bis zu 6 m tiefen Kellern. Der Bo-
den des Vorhabengebietes weist insgesamt eine geringe Wertigkeit hinsichtlich der
Belange von Natur und Landschaft auf.

Die baurechtlich zulassige Versiegelung durch die geplante Bebauung liegt nur ge-
ringfligig Uber dem bestehenden Versieglungsgrad. Flr die Planung bleibt festzu-
stellen, dass die gesetzlichen Vorsorgegrundsatze zum Umgang mit dem Schutzgut

Boden in vollem Umfang erfillt sind.

Fir die Planung bleibt ebenfalls festzustellen, dass die gesetzlichen Vorsorgegrund-
satze zum Umgang mit dem Schutzgut Wasser erfillt sind.
Im Vorhabengebiet sind weder stehende noch flieBende Gewasser vorhanden. GroBe

Teile sind in Bestand versiegelt und an die 6ffentliche Mischwasserkanalisation an-

3
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geschlossen. Die Planung sieht vor, das Dachflachenwasser Versickerungsanlagen
auf dem Baugrundstiick zuzufiihren und 6rtlich zu versickern. Die befestigten Wege
und Zufahrten werden mittels wasserdurchlassigem Pflaster und Oberbau versicke-

rungsfahig ausgefihrt.

o In Bezug auf das Schutzgut Luft und Klima hat die geplante Bebauung keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die unmittelbare lokalklimatische Situation.
Durch die geplante Bebauung wird der Freiflachenanteil des Vorhabengebietes ge-
genlber der bisherigen Bestandsbebauung nicht relevant verandert. Durch die
Dachbegriinung der Garagen wird der Vegetationsanteil des Areals im Vergleich
zum Ist-Zustand sogar vergréBert. Kleinklimatisch negativ wirksam ist der Verlust
von Einzelbdumen, was eine stirkere Uberwdrmung des Vorhabengebietes zur Fol-
ge haben kénnte. Aufgrund seiner innerstadtischen Lage und der bereits bestehen-
den groBflachigen Versiegelung, sind mess- oder spirbare Beeintrachtigungen aber
nicht zu erwarten. Kleinklimatisch positiv wirksame MaBnahmen, wie z.B. die Pflan-
zung von Einzelbdumen und die Begriinung von Garagendachern, sind als Minde-

rungsmaBnahmen vorgesehen.

o Das sudliche Vorhabengebiet wird durch die Grinflache mit den Einzelbdumen ge-
pragt. Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust von insgesamt 15 Ein-
zelbaumen, der mittels Neupflanzungen im Bereich der ErschlieBungsstraBe und
durch Ersatzpflanzung an anderer Stelle im Stadtgebiet Milheims insgesamt funkti-
onal ausgeglichen wird.

Weitere besonders schiitzenswerte oder nicht ersetzbare Landschaftselemente sind
im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Land-
schaft wird unter Berlicksichtigung der Minderungs- und AusgleichmaBnahmen als

unerheblich eingeschatzt.

o Mit der Planung werden keine Baudenkmaler beeintrachtigt. Das Schutzgut Kul-

tur- und Sachgiiter ist deshalb nicht betroffen.

3. Ergebnisse der Behordenbeteiligung
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB wurden seitens der MEG, RWW, medl, Bezirksregierung Arnsberg
(Abt. Bergbau und Energie), Staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst, Landschafts-
verband Rheinland (Bodendenkmalpflege) und der Bezirksregierung Disseldorf (Dez.
59) Anregungen geaduBert, die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen
bzw. als Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen Berlicksichtigung fan-

den.
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Die Anregungen der DB Imm Deutsche Bahn Gruppe, Ruhrverband, Staatliches Um-
weltamt Duisburg, Gesundheitsamt, Berufsfeuerwehr, Unteren Denkmalbehérde und
der Handwerkskammer wurden inhaltlich im Laufe des Verfahrens in die Planung auf-
genommen und insofern berlicksichtigt.

Die Anregung von Milheim & Business GmbH wurden zur Kenntnis genommen, sie
flilhrte nicht zu einer Anderung der Planung.

Seitens des Amtes fir Umweltschutz wurden die im Rahmen der Beteiligung der Be-
hérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB vorgebrachten Anregungen
hinsichtlich Natur und Landschaft beriicksichtigt. Den Anregungen zum Larmschutz
wurde dahingehend gefolgt, dass der sldliche Bereich des Vorhabengebietes als
JLlarmvorbelastet" gekennzeichnet wird. Die weiteren Anregungen zum Larmschutz so-
wie zum Klima und zur Lufthygiene wurden zur Kenntnis genommen, sie fihrten nicht

zu einer Anderung der Planung.

4. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung geméaB § 3

BauGB wurden seitens der Blrgerinnen und Blirger keine Anregungen vorgebracht.

5. Begriindung der gewahlten Planungsalternative
Alternativ zur jetzt verfolgten Wohnnutzung kdnnte die bisherige gewerbliche Nutzung
wieder aufgenommen werden. Jedoch gelang es dem Eigentimer der Flache trotz in-
tensiver Bemuhungen seit Jahren nicht, fiir die bestehende Bebauung eine wohnge-
bietsvertragliche gewerbliche Nutzung zu finden.
Fir die Flache ware auch eine Nutzung als Griinflache, insbesondere die Erweiterung
der sudlichen Spielplatzanlage denkbar. Die GroBe des Spielplatzes ist flir das Wohn-
quartier jedoch ausreichend dimensioniert.
Da der Bedarf an Wohnraum fir Familien im Stadtteil ,Stadtmitte™ besteht, soll hier
der Nutzung als Wohnbauflache Vorrang gegenitber mdéglichen Planungsalternativen
gegeben werden. AuBerdem entspricht diese Planung dem Ziel der Stadt Milheim an
der Ruhr, einer Innenverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung einer vormals bebau-
ten Flache den Vorrang zu geben vor einer neuerlichen AuBenbereichsbebauung. Die
Planung entspricht auch den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungspla-

nes; sie ist aus diesem entwickelt.
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Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 30.01.2007
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung und dem Umweltbericht gemiB § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf in der Zeit vom 26.02.2007 bis einschlieBlich 27.03.2007 &ffentlich ausgelegen haben.
Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 16.12.2008

Die Dberhﬂrgcmeistqr_in

:ﬁdatehmEement, Vermessung und Kataster -

£

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 27.11.2008 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung und dem Umweltbericht gemiB § 9 Abs. 8 des Bau-
gesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine
zusammenfassende Erklirung beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 27.11.2008 vom Rat der Stadt
beschlossen. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 16.12.2008
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