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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 1 und 4 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im WR-Gebiet sind die gemaB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherberungsgewerbes; Anlagen
fur soziale Zwecke sowie Bedlirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flr

kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Im WR-Gebiet werden maximale Hohen der Oberkante der Hauptbaukdrper festgesetzt. Als
Oberkante wird der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerkes des Staffelgeschosses mit
der duBeren Dachhaut bezeichnet. Als unterer Bezugspunkt fir die maximale
Oberkantenangabe wird die geplante Hohe der das Gebaude erschlieBenden PlanstralBe
(Stand: StraBenentwurfsplanung), in der jeweiligen Gebaudeachse, festgesetzt. Flr das
Doppelhaus 1 / 2 gilt als unterer Bezugspunkt flr die Festsetzung der Héhe der baulichen

Anlage die Oberkante der Stra8e Gracht in der Gebaudeachse.

3. Flachen fiir Garagen, Carports und Miillbehdlter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur in den dafir festgesetzten Flachen (Ga) zulassig.
Mullbehalter des Doppelhauses 13 / 14 sind am Abholtag der Mlllabfuhr auf den daftr

festgesetzten Flachen (M) gesammelt abzustellen.

4. MaBnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen -
LarmschutzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der gesondert gekennzeichneten Baugrenzen miissen bei Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsadnderung von Geb&uden in den nicht nur zum voriibergehenden

Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne von § 48
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BauONW) die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-MaB gemal den ermittelten
und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau -

Tabelle 8 erflllt werden.

Larmpegel- maBgeblicher Beurteilungspegel | erf. resultierendes
bereich AuBenlarmpegel Tag SchalldammmaB
nach DIN 4109 in dB(A) R’ w,res in dB
I11 61 - 65 dB (A) 58 - 62 dB (A) 35

v 66 - 70 dB (A) 63 - 67 dB (A) 40

Liegen Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmern in den Larmpegelbereichen III oder darliber,
so sind diese Raume mit schallgedammten Liftungen vorzusehen. Fur die Gebaude 4 und 7
werden schallgeddmmte Liftungseinrichtungen empfohlen, soweit an den Fassaden der
Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten wird.

5. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

5.1 Dachgestaltung
Im WR-Gebiet sind flir die Hauptbaukoérper nur Flachdacher zulassig. Staffelgeschosse

missen allseitig um mindestens 1,5 m zurickspringen.

Das Anbringen von Solaranlagen auf den Dachern ist allgemein zuldssig.

5.2 Gestaltung von Doppelhausern
Fiar Doppelhauser sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien, auch in Form und Farbe,
zu verwenden. Sie sind in ihrer Gebaudehdhe (inklusive Staffelgeschoss) identisch

auszufihren. Es sind helle Putzfassaden herzustellen.

5.3 Vorgarten

Eine Befestigung der Vorgarten ist bis auf den Anteil der notwendigen privaten
Verkehrsflachen (Hauszuwegungen, Garagenzufahrten) unzuldssig. Die Vorgarten sind
gartnerisch zu gestalten.

Abfallbehalter im Vorgartenbereich sind mit Sichtschutz durch Abpflanzung oder Holzblenden

Zu errichten.
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6. Regenwasserversickerung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 51a Landeswassergesetz LWG)

Das Niederschlagswasser des WR-Gebiets (einschlieBlich der ErschlieBungsstraBe) ist in

Rigolen einzuleiten und zu versickern.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen / Milheim.
Bauvorhaben, welche die gemaB §§ 12 bis 17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten
Hbéhen Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane, u.s.w.), bedlrfen einer besonderen
luftrechtlichen Zustimmung der Bezirksregierung Dulsseldorf als Luftverkehrsbehérde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern fiir Bauvorhaben, welche die vorgenannte
Hohe Uberschreiten, keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche
Genehmigung gemaB § 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehdrde
einzuholen.

D. HINWEISE

1. Erhalt gemaB Baumschutzsatzung geschiitzter Baume
Im Plangebiet kénnen zwei gemall Baumschutzsatzung geschiitzte Baume (Blutbuchen)
erhalten werden. Folgende konkrete SchutzmaBnahmen sind wahrend der Bauzeit
erforderlich:
e fachgerechter Stammschutz
o fachgerechter Kronenrickschnitt im zuklinftigen Lichtraumprofil
e Ausschachtung im Wurzelbereich in Handarbeit ohne Beschadigung vorh. Wurzeln
e Keine Lagerung von Baumaterial und kein Abstellen von Fahrzeugen etc. im
Kronenbereich
Arbeiten im Wurzelraum der Buchen sind auf das MindestmaB zu reduzieren. Zum Schutz
der druckempfindlichen Wurzelteller wird eine groBflachige Wurzelbriicke erstellt. Der
Eingriff beschrankt sich somit auf die Schaffung von Punktfundamenten. Notwendige
Versorgungsleitungen werden auBBerhalb des Wurzeltellers geflihrt. Falls eine Lage innerhalb
des Kronentraufbereichs vorgesehen ist, so ist ein Suchschlitz in Handarbeit zu erstellen.

Hierbei sind lediglich Wurzeln freizulegen, sie dirfen nicht beschadigt oder abgetrennt
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werden. Falls Wurzeln in einem nennenswerten Umfang vorgefunden werden, ist das

weitere Vorgehen mit einem Vertreter des Umweltamtes abzustimmen.

2. Loschwasserversorgung

GemaB § 1 Abs. 2 Gesetz Uber den Feuerschutz und die Hilfeleistung bei Unglicksfallen und
offentlichen Notstanden (FSHG) stellen die Gemeinden eine den értlichen Verhaltnissen
angemessene Loschwasserversorgung sicher. Stellt die Bauaufsichtsbehdrde auf der
Grundlage einer Stellungnahme der zustéandigen Brandschutzdienststelle fest, dass im
Einzelfall wegen einer erhdéhten Brandlast oder Brandgefahrdung eine besondere
Léschwasserversorgung erforderlich ist, hat hierflr der Eigentimer, Besitzer oder
Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Fir den Planbereich ist ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h erforderlich. Grundlage des
Loéschwasserbedarfes ist das Arbeitsblatt W 405 , Bereitstellung von Loschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung"™ des DVGW.

Innerhalb des ErschlieBungsgebietes sind die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) in
Absprache mit der Brandschutzdienststelle so anzuordnen, dass eine Entfernung von 75 m in
Luftlinie zwischen dem betreffenden Gebaude, ab StraBenkante, und der nachsten

Loschwasserentnahmestelle nicht tUberschritten wird.

3. Kampfmittel

Die Durchfihrung von bodeneingreifenden MaBnahmen hat mit gebotener Vorsicht zu
erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann. Erfolgen
zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten,

Pfahlgriindungen, etc.) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

4. Meldepflicht von Bodenfunden

Auf die Meldepflicht bei Antreffen von Bodendenkmalern nach § 15 und 16 DSchG NW wird
hingewiesen. Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen derzeit nicht
vor, kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-,
Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die ausfihrenden Baufirmen auf ihre
Meldepflicht bei der Stadt Midlheim (Untere Denkmalbehdrde) hingewiesen werden.

Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
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5. Schutz des Mutterbodens

Im Plangebiet ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen Verdanderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

6. Abfallrecht

Bodenaushub darf nicht als Abfall anfallen, sondern hat grundsatzlich auf dem Gelande zu
verbleiben. VerflillungsmaBnahmen oder Modellierung des Gelandes dlrfen grundsatzlich nur
mit unbelastetem natilrlichen Material erfolgen. Sollten Recyclingbaustoffe oder belasteter
Bodenaushub eingesetzt werden, ist die Stadt Mlulheim (Untere Abfallwirtschaftsbehdérde)

vorab zu informieren.

7. Fluglarm

Das Stadtgebiet von Miilheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens
Disseldorf International. Flir das Vorhabengebiet ist in diesem Zusammenhang auf die
raumliche Lage zu den bei Betriebsrichtung 05 genutzten Abflugstrecken (NAPSI,
MODRU/NETEX, RKN, MEVEL) hinzuweisen, die geblndelt liber dem &stlichen Stadtgebiet
verlaufen. Das Vorhabengebiet liegt ca. 1 km westlich der ,Idealroute®. Die
Gesamtbelastung durch Flugldrm bezogen auf die sechs verkehrreichsten Monate liegt im
Untersuchungsgebiet entsprechend den Resultaten des Routengutachtens der Gesellschaft
fur Luftverkehrsforschung (GfL) bei Dauerschallpegeln LDEN (DAY-EVENING-Night) nach EU-
Umgebungslarmrichtlinie von >= 35 dB(A) bis <= 40 dB(A). Trotz dieser auf die sechs
verkehrsreichsten Monate gemittelten niedrigen Belastung sind flr das Vorhabengebiet bei
entsprechender Nutzung der Betriebrichtung 05 (Ostabfllige) zeitweise Beldstigungen durch

Flugldarm nicht auszuschlieBen.

8. Entwasserung von riickstaugefahrdeten Bereichen
Grundstucksentwadsserungsanlagen sind gemaB DIN 1986 T1 wirkungsvoll und dauerhaft

gegen schadliche Folgen von Riickstau zu sichern.

9. Hinweis zur herangezogenen DIN-Norm 4109 (,,Schallschutz im Hochbau" von
November 1989)

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109 kann wahrend der 6ffentlichen Auslegung im
Amt flr Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung sowie nach Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zusatzlich im Amt flir Geodatenmanagement,

Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung eingesehen werden.
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1. Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht -
U 20 (v)" befindet sich im Stadtteil Holthausen, sldlich der StraBe Gracht,
Ostlich der Kattowitzer und nérdlich der AnnabergstraBe. Der Geltungsbe-
reich umfasst die Flurstiicke 278 und 300 (teilweise), Flur 2, Gemarkung
Holthausen. Das Vorhabengebiet weist eine GesamtgréBe von ca. 4.694 m2

auf.

Die Anbindung ist Uber die vorhandene StraBe Gracht sichergestellt. Die
StraBe Gracht ist Bestandteil des Vorbehaltsnetzes der Stadt Milheim und
gewahrleistet die Abwicklung des Uberértlichen und innerstadtischen Ver-
kehrs, des 6ffentlichen Personennahverkehres (OPNV) und des Wirtschafts-
verkehres. Die Erreichbarkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes ist dem-
entsprechend Uber die Gracht / Essener StraBe (B 1) an die Bundesauto-
bahn A 40 gegeben. Im Rahmen des 6ffentlichen Nahverkehrs ist direkt an
der nérdlichen Vorhabengebietsgrenze die Bushaltestelle Kattowitzer StraBe

der Linie 132 (Richtung Milheim Am Biestenkamp) erreichbar.

Die Milheimer Innenstadt liegt ca. 2 km westlich des Vorhabengebietes.
Das nachste erreichbare Nahversorgungsgebiet mit Lebensmittelmarkt, Ba-
cker, Apotheke, Sparkasse, etc. befindet sich ca. 1 km 6stlich des Vorhab-
engebietes am HeiBener Marktplatz. Sidlich, an der Essener StraBe, befin-

den sich weitere Nahversorgungsangebote.

Im Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich Tageseinrichtungen fir Kin-
der, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen. Offentliche Kinderspielplat-

ze sind im Nahbereich vorhanden.

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um das Betriebsgeldande der ehe-
maligen Gartnerei Nagel mit aufstehenden Gewachshausern Die Flache

weist in ihren Randbereichen Baum- und Strauchbewuchs auf.
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2. Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan
(RFNP) stellt das Vorhabengebiet als Wohnbauflache / Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) dar. Somit entsprechen die Ziele des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans der raumlichen Zielaussage des RFNP.

Bebauungsplane/Fluchtlinienplane
Fir das Vorhabengebiet bestehen keine rechtsverbindlichen bzw. in Aufstel-

lung befindlichen Bebauungsplane und keine Fluchtlinienpldne.

Gender Mainstreaming

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

Bereichen und auf allen Ebenen betrachten.

Fir die Bauleitplanung kénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Ein-
ordnung von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor
allem in der Nahe der Wohngebdude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der
Nahversorgung, der Schaffung oder Sicherung von Griinflachen in der Nahe
der Wohngeb&ude oder von kurzen Wegen zu Haltestellen des Offentlichen

Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichts-
punkten geprift. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft seine Fest-
setzungen u.a. geschlechtsneutral und unabhangig von der Herkunft, von
kdrperlichen Einschréankungen etc. der kiinftigen Nutzer. Damit wirken sich
der Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleichbarer Weise
auf die Belange von Mdnnern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen

Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.
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3.

4,

Projektbeschreibung

Die Firma Markus-Bau GmbH beabsichtigt auf dem Grundstlick einer ehe-
maligen Gartnerei im Stadtteil Holthausen ein vorhandenes Wohngebiet zu
erganzen. Es sind sieben Doppelhauser, also insgesamt 14 Wohneinheiten
geplant. Die ErschlieBung erfolgt von Norden lber die StraBe Gracht, 6st-
lich des vorhandenen Wohnhauses Gracht 84. Die StraBe ist als private
StichstraBe mit fiinf Besucherstellplatzen geplant. An ihrem Ende erhalt die
StraBe einen Wendehammer, der auch das Wenden des Miillfahrzeuges er-
laubt. Das erste Doppelhaus soll direkt an der StraBe Gracht mit Stdgarten
angelegt werden. Im weiteren Verlauf folgen drei Doppelhduser in Ost-
Westausrichtung. Den Abschluss bilden drei weitere Doppelhauser, die wie-
derum Sildgarten aufweisen. Jedem Gebadude ist ein Garagenplatz mit da-
vor angeordnetem Stellplatz zugeordnet; dieser ist nicht bauordnungs-
rechtlich anrechenbar. Die Erreichbarkeit der Erdgeschossebene von der er-
schlieBenden StraBe aus ist barrierefrei geplant. Die Wohnhduser erhalten
Flachdacher und ein Staffelgeschoss. Die Wohngebaude sind in herkémmli-
cher Bauweise als Mauerwerksbauten im Warmeverbundsystem geplant.
Sie sollen hell verputzt werden und erhalten als Gestaltungselement Teil-

verblendungen. Eine Unterkellerung der Wohngebdude ist vorgesehen.

Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung

4.1 Anlass zur Planaufstellung

Das ehemalige Gartnereigelande Gracht 84 wird als Betriebsgrundstiick
nicht mehr benétigt. Im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) ist die
Flache bereits als Wohnbauflache dargestellt. Die (bergeordnete Planung
sieht dementsprechend keine gewerbliche Nutzung mehr fiir diesen Bereich

vor.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht -

U 20 (v)" liegt im Innenbereich. Die bauliche Entwicklung des Vorhabenge-
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bietes entspricht damit den Anforderungen des Gesetzgebers, wonach ge-
maB § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) vor Inanspruchnahme von AuBenbe-
reichsflachen vorrangig Innenbereiche zu entwickeln sind. Es ist ein Verfah-
ren gemaB § 13 a BauGB vorgesehen.

Im Stadtteil Holthausen besteht zur Sicherung der ,Mantelbevélkerung®
nach wie vor Bedarf an Eigenheimen fiir junge Familien, insbesondere im
preisglinstigeren Sektor. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
ein Teil dieses Bedarfes gedeckt werden.

4.2 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

4.2.1 Ziel der Planung

Es ist Ziel der Planung, zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen beizu-
tragen und damit eine Starkung der sog. ,Mantelbevélkerung® in Holthau-
sen zu bewirken. Im Vorhabengebiet soll die im Umfeld bestehende Wohn-
baustruktur fortgefiihrt werden. Es ist geplant, sieben Doppelhduser mittels
einer PrivatstraBe zu erschlieBen. Fir dieses Vorhaben sollen die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

4.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Vorhabengebiet soll dem Wohnen dienen, daher wird ein Reines Wohn-
gebiet (WR) gemaB § 3 BauNVO festgesetzt. Die geplante Hinterlandbe-
bauung mit einer StichstraBe als ErschlieBung spricht fiir eine reine Wohn-
nutzung, obwohl die geplanten Wohnhduser in einem ansonsten belebten,
innerstadtisch gepragten Wohnumfeld liegen.

In dem festgesetzten Reinen Wohngebiet sind die gemaB § 3 Abs. 3 Nr. 1
und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Laden und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherberungsge-
werbes; Anlagen flr soziale Zwecke sowie Bedirfnissen der Bewohner des

Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
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sportliche Zwecke) nicht zuldssig. Solche Nutzungen eignen sich flr dieses

kleine Wohngebiet in Hinterlandbebauung nicht.

4.2.3 MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet gemaB § 16 Abs. 2
BauNVO festgesetzt:

¢ Die Grundflachenzahl,

e die Geschossflachenzahl,

e die Zahl der Vollgeschosse sowie

e die max. Hohe der baulichen Anlagen.
Im WR-Gebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Damit wird
sichergestellt, dass - trotz Innenentwicklung und Nachverdichtung eines
bestehenden Wohngebietes - eine groBzigige Durchgriinung beibehalten
wird. Der festgesetzte Wert der Grundflachenzahl unterschreitet die Ober-
grenze flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fiir Reine
Wohngebiete gemdB BauNVO. Die AuBenmaBe der Doppelhaushalften Nr. 3
bis 10 und 13 bis 14 betragen jeweils 7,0 m x 11,0 m, die der Haushalften
1, 2,11 und 12 jeweils 6,50 m x 11,0 m.

Im WR-Gebiet ist geplant, die Doppelhdauser mit zwei Vollgeschossen und
einem zusatzlichen Staffelgeschoss zu errichten. Die Staffelgeschosse dur-
fen nicht als Vollgeschoss errichtet werden und miissen von allen Seiten
um mindestens 1,50 m zurlicktreten. Die Geschossflachenzahl betragt so-
mit 0,6.

Fir die Neubebauung werden maximale Héhen der Oberkante der Haupt-
baukdrper festgesetzt. Als Oberkante wird der Schnittpunkt des aufsteigen-
den Mauerwerkes des Staffelgeschosses mit der duBeren Dachhaut be-
zeichnet. Als unterer Bezugspunkt flr die maximale Oberkantenangabe
wird gemaB § 18 BauNVO die geplante Hohe der das Gebaude erschlieBen-
den PlanstraBe, in der jeweiligen Gebdudeachse, festgesetzt. Im Bebau-
ungsplan sind die jeweiligen Héhen der StraBengradiente vor jedem Haus

angegeben. Fir das Doppelhaus 1 / 2 gilt als unterer Bezugspunkt fiir die



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gracht — U 20(v)" Begriindung

Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage die Oberkante der StraBe
Gracht in der Gebdudeachse. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet,
dass sich die Gebaude in die Umgebungsbebauung einfliigen und nicht zu

hoch erscheinen.

4.2.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen

Fir die geplante Bebauung wird gemaB § 22 BauNVO die offene Bauweise
in Form von Doppelhausern festgesetzt. Die Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen werden gemall § 23 BauNVO entsprechend des stadtebaulichen Ent-
wurfes durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Dadurch wird ge-

wahrleistet, dass sich die neuen Gebaude in die Umgebung einfligen.

4.2.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt unmittelbar von der nérdlich angrenzenden StraB3e
Gracht in Form einer ca. 70 m langen StichstraBe mit Wendemdglichkeit fur
Millfahrzeuge an ihrem Ende. Die StraBe verbleibt in Privatbesitz und wird
als barrierefreie Mischverkehrsflache ausgebildet. Die Einfahrt von der Stra-
Be Gracht wird als Gehwegsliberfahrt ausgebildet. Die PrivatstraBe wird
vom Bautrdager erstellt und anschlieBend als Gemeinschaftseigentum an die
kiinftigen Eigentimer Ubertragen.

Im vorderen Bereich der StraBe werden finf Besucherparkplatze im Stra-
Benraum errichtet. Ziel der Anordnung von Parkplatzen an dieser Stelle ist,
den Verkehr madglichst nicht in den hinteren Bereich des Wohngebietes zu
leiten. Weitere offentliche Parkplatze sind in der StraBe Gracht vorhanden.
Im Laufe des Planverfahrens wurde die urspriingliche ErschlieBungsplanung
zum Schutz der beiden im Eingangsbereich des geplanten Wohngebietes
befindlichen Blutbuchen dahin gehend geadndert, dass die PrivatstraBe nun
mit einer Wurzelbriicke erstellt und die Besucherparkpldtze auBerhalb des

Kronentraufbereichs der beiden Baume angelegt werden.

4.2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBungsstraBe soll in Privatbesitz bleiben und wird daher gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-

ten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager belastet.
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4.2.7 Flachen fir Nebenanlagen

Die Pkw-Stellplatze sind als Garagen auf den zu diesem Zweck gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesondert festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen -
Garagen / Carports — geplant. Die Garagen werden um mindestens 5 m von
den Verkehrsflachen abgerlickt, so dass die Mdglichkeit besteht, vor jeder
Garage ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kédnnen. Zudem soll die Vorgar-
tenzone frei von Garagen gehalten werden, damit eine optisch ansprechen-
de StraBenraumgestaltung entsteht.

Millbehdlter des Doppelhauses 13 / 14 sind am Abholtag der Millabfuhr
auf den daflir festgesetzten Flachen (Ml) gesammelt abzustellen. Diese
Festsetzung dient ebenfalls dazu, eine geregelte Entsorgung sicherzustel-
len, ohne dass das Millfahrzeug in den Teil der PrivatstraBe, die keine

Wendemdglichkeit mehr aufweist, fahren muss.

4.2.8 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Vorhabengebiet ist durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr
vorbelastet. Hauptlarmverursacher ist dabei die unmittelbar angrenzende
StraBe Gracht. Aus diesem Grund werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Entlang der im Bebauungsplan geson-
dert gekennzeichneten Baugrenzen missen bei Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden in den nicht nur zum vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufent-
haltsraume im Sinne von § 48 BauONW) die Anforderungen an das resultie-
rende Schallddmm-MaB gemaB den ermittelten und ausgewiesenen Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau - Tabelle
8 erflllt werden.

Liegen Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmern in den Léarmpegelbereichen
IIT oder dariber, so sind diese Rdume mit schallgedammten Liftungen vor-
zusehen. Fiur die Gebdude 4 und 7 werden schallgedéammte Liftungsein-
richtungen empfohlen, soweit an den Fassaden der Beurteilungspegel von
45 dB(A) Uberschritten wird.
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4.2.9 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Aufgrund der bewegten Topographie und der hoher gelegenen Neubebau-
ung der Doppelhaushalften Nr. 9 und 10 wird als optische Begrenzung so-
wie als Sichtschutz in Richtung der Flurstiicke 637 und 638 gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein Pflanzstreifen mit einer Breite von 1,5 m festge-
setzt. Innerhalb dessen ist eine Hainbuchenschnitthecke mit zwei darin in-

tegrierten Sdaulenhainbuchen zu realisieren.

4.2.10 Erhaltung von Baumen

Zwei groBe Blutbuchen befinden sich direkt westlich der geplanten Privat-
straBe zwar auBerhalb des Vorhabengebietes, ragen mit ihren Kronen- und
Wurzelbereichen jedoch in dieses hinein und sind bei der Planung zu be-
ricksichtigen. Die beiden Baume sind gemaB Baumschutzsatzung der Stadt
Milheim zu erhalten. Im Bereich der Baume wird die geplante Zufahrt ins
Baugebiet komplett als Wurzelbriicke ausgestaltet und auf dem vorhande-
nen Niveau errichtet. Die konkreten SchutzmaBnahmen fiir die beiden
Baume werden als Hinweis im Anschluss an die textlichen Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Details zu den
MaBnahmen werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl.
Kapitel 5.1 Baumschutz).

4.2.11 Gestalterische Festsetzungen

Im WR-Gebiet werden vom Vorhabentrdger sieben Doppelhduser entspre-
chend der Gebaudeansichten und Schnittzeichnungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans errichtet und schlisselfertig verkauft. Um zu gewahr-
leisten, dass die stadtebaulich und architektonisch einheitliche Gestaltung
des Wohngebiets auch zukilinftig erhalten bleibt, werden gestalterische
Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NW getroffen.

Dachgestaltung

Im WR-Gebiet sind flr die Hauptbaukérper nur Flachdacher zulassig. Die
Staffelgeschosse der Doppelhduser missen allseitig um mindestens 1,5 m
zurtickspringen.

Das Anbringen von Solaranlagen auf den Dachern ist allgemein zulassig.
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Gestaltung von Doppelhdusern

Fiar Doppelhauser sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien, auch in
Form und Farbe, zu verwenden. Sie sind in ihrer Gebdaudehdhe (inklusive
Staffelgeschoss) identisch auszufiihren. Es sind helle Putzfassaden herzu-

stellen.

Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgarten getrof-
fen. Die Vorgartenzone ist maBgeblich beteiligt an einem stadtebaulich an-
sprechenden und geordneten StraBenbild.

Vorgarten
Eine Befestigung der Vorgarten ist bis auf den Anteil der notwendigen pri-

vaten Verkehrsflachen (Hauszuwegungen, Garagenzufahrten) unzuladssig.
Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Abfallbehdlter im Vorgartenbereich sind mit Sichtschutz durch Abpflanzung
oder Holzblenden zu errichten.

4.2.12 Entwasserung

Der stadtische Kanal in der Gracht ist hydraulisch ausgelastet. Das bedeu-
tet, dass lediglich das Schmutzwasser an den Kanal angeschlossen werden
kann. Das Regenwasser soll auf den Grundstliicken verbleiben. Ein Entwas-

serungskonzept! wurde erstellt. Dies kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Baugrundstiick steigt von der StraBe Gracht nach Siden leicht an und
bildet im zentralen Grundstiicksbereich eine Kuppe. Von dieser Kuppe fallt

das Gelande als ebene Flache zunehmend nach Siden und Westen hin ab.

Das Neubaugebiet soll in den bestehenden Mischwasserkanal in der StraBe
Gracht entwassert werden. Bezugspunkt der Rickstauebene ist die Stra-
Benhdhe Gracht. Aufgrund der Topographie missen die sechs Doppelhauser
im stdlichen Bereich des Baugrundstiickes Gber einen Schmutzwasserkanal

in eine Schmutzwasserpumpstation entwassert werden. Der Anschluss der

1 Planungsbiiro SM CONSULT: Erlauterungsbericht Entwéasserung Milheim Gracht, Ha-
gen, Juni 2010
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Druckleitung erfolgt am geplanten Mischwasserschacht in der Zufahrt zum
Baugrundstiick. Das Schmutzwasser des Doppelhauses im Bereich der Zu-
fahrt zum Baugebiet entwassert Uber den geplanten Mischwasserkanal an
die vorhandene Vorflut in der StraBe Gracht. Die Grundstlicksentwasse-
rungsanlagen sind gemaB DIN 1986 T1 wirkungsvoll und dauerhaft gegen
schadliche Folgen von Riickstau zu sichern.

Die gewahlte Regenwasserbehandlung bezieht sich auf die Angaben zur
Versickerungsféhigkeit des Bodens im Baugrundvorgutachten2. Dies kommt
zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung in den Hauptterrassenschichten
aufgrund des ke-Wertes als durchfihrbar einzustufen ist. Dabei ist eine
oberflachennahe Versickerung (2,5 - 3,0 m Tiefe) in den nicht verlehmten
Schichten der Hauptterrasse aufgrund der guten Durchlassigkeit darstell-
bar. Eine tagesnahe Niederschlagswasserversickerung (0 - 1,0 m Tiefe)
hingegen ist aufgrund des schwach durchldassigen Lésses nicht umsetzbar.
Dementsprechend ist geplant, das Regenwasser der Doppelhaushalften auf
den Privatgrundstiicken in einer Rigole mit Absetzschacht zu versickern.
Fir die geplante ErschlieBungsstraBe ist ebenfalls eine Rigolenversickerung
im StraBenkdérper vorgesehen. Oberflachenwasser der ErschlieBungsstrale
soll Gber StraBenabldaufe mit einem Filtereinsatz der Rigole zugefihrt wer-
den. Fir jegliche geplante Versickerung muss bei der Unteren Wasserbe-
hoérde der Stadt Milheim an der Ruhr ein separater Antrag eingereicht und

eine Genehmigung eingeholt werden.

GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 51a Landeswassergesetz (LWG) wird
dementsprechend festgesetzt, dass das Niederschlagswasser des Neubau-
gebiets (WR-Gebiet einschlieBlich der geplanten ErschlieBungsstraBe) in Ri-

golen einzuleiten und zu versickern ist.

Die Abwasseranlagen werden vom Vorhabentrager erstellt und anschlie-
Bend als Gemeinschaftseigentum an die zukiinftigen Hausbesitzer Gbertra-

gen.

2 Biro fur angewandte Geowissenschaften BAG: Baugrundvorgutachten BV Gracht in

10

Milheim an der Ruhr — Geotechnische Bodenuntersuchungen, Bochum, Mai 2010
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4.2.13 Strom- und Energieversorgung, Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas ist sicherge-
stellt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zur Ldsch-

wasserversorgung des Vorhabengebietes.

4.2.14 Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tber den Eigenbetrieb Milheimer Entsorgungs-
gesellschaft (MEG).

4.3 Stdadtebauliche Kenndaten

Plangebiet 4.694 m?2

Wohnbauflache 4.020 m=2
davon Uberbaubare Flache (GRZ 0,3) 1.206 m2

Private ErschlieBung 674 m2

5. Umweltbelange

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist flir Bebau-
ungsplane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen,
gemal § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenentwicklung" ein besonde-
res Verfahren vorzusehen. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungs-
plan entspricht den in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen (festge-
setzte Grundflache von weniger als 20 000 m2, keine Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von
Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten). Entsprechende Bebau-
ungsplane unterliegen keiner formlichen Umweltprifung. Das Erfordernis
der Anwendung der Eingriffsregelung entfédllt ebenfalls. Dennoch sind die

umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten.

11
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5.1 Baumschutz

Geschutzt sind gemaB Baumschutzsatzung Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 60 cm und mehr (Obst- und Nadelgehdlze mindestens
100 cm und mehr), gemessen in einer Hohe von 100 cm (ber dem Erdbo-
den. Es wurde eine Bestandaufnahme und Bewertung der Griinsubstanz3

im Vorhabengebiet vorgenommen. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Grundstlick der Gartnerei ist Uberwiegend mit Gewachshadusern be-
baut, der sidliche Teil ist Gartenland. Entlang der Grenzen stehen alte Ge-
bische und Hecken. Bdaume stehen im geplanten Einfahrtsbereich neben
dem Wohnhaus Gracht 84 (zwei Blutbuchen) und entlang der Grundstiicks-
grenzen. Die beiden Blutbuchen, die Baume an der Sidgrenze und die Kir-
sche im Westen befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabengebietes befinden sich daher
nur drei Hainbuchen. Die Baume entlang der Geltungsbereichsgrenze im
Sitden und die Kirsche im Westen grenzen an geplante Gartenflachen an
und sind so von der MaBnahme nicht betroffen. Die beiden Blutbuchen ste-

hen laut Baumschutzsatzung unter Schutz und sollen erhalten bleiben.

Die beiden Blutbuchen befinden sich im Bereich der geplanten Erschlie-
BungsstraBe, die 6stlich der Baume gefiihrt werden soll. Im Westen bleiben
das Gebdude Gracht 84 und die Zufahrt zu diesem Gebdude unverédndert
bestehen. Zwischen Stamm und geplanter StraBenkante liegen 2,70 m
bzw. 4,00 m. Auf die urspriinglich vorgesehene Anordnung von Stellplatzen
parallel zur Fahrbahn wird zum Schutz der Baume verzichtet und so der
StraBenquerschnitt reduziert. Eine Inanspruchnahme von Kronen- und
Wurzelraum ist gegeben. Es wird davon ausgegangen, dass der Wurzeltel-
ler der Buchen gleichzusetzen ist mit der Kronenausdehnung und somit die
ErschlieBungsstraBe im Bereich des Wurzeltellers geplant ist. Ein erforderli-
cher Rickschnitt der Baumkronen zur Schaffung eines Lichtraumprofils fur

Mull- und Rettungsfahrzeuge ist unproblematisch, da keine Starkaste be-

3 Griinkonzept Landschaftsarchitekten: Beurteilung des Eingriffes in den Baumbestand

12

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gracht U20 (v)", Coesfeld, Mai/Juni 2010
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troffen sind. Die geplante Bebauung mit Wohnhdusern stellt keine Beein-

trachtigung der Baume dar.

Bei entsprechenden Schutzvorkehrungen wahrend der Bauzeit ist ein Erhalt
der Baume maoglich. Es sind die Vorgaben der DIN 18920 und der RAS LP4

zum Schutz von Baumen anzuwenden.

Es werden folgende konkrete SchutzmaBnahmen wéahrend der Bauzeit er-
forderlich:

e fachgerechter Stammschutz

e fachgerechter Kronenriickschnitt im zuklnftigen Lichtraumprofil

e Ausschachtung im Wurzelbereich in Handarbeit ohne Beschadigung
vorhandener Wurzeln

e keine Lagerung von Baumaterial und kein Abstellen von Fahrzeugen

etc. im Kronenbereich

Im Rahmen eines Ortstermins am 17.06.2010 mit einem Vertreter des Am-
tes fur Umweltschutz der Stadt Milheim wurden die SchutzmaBnahmen flr

die beiden Blutbuchen konkretisiert.

Um Arbeiten im Wurzelraum der Buchen auf das MindestmaB zu reduzieren
und die druckempfindlichen Wurzelteller zu schiitzen wird eine groBflachige
Wurzelbriicke erstellt. So beschrankt sich der Eingriff auf die Schaffung von
Punktfundamenten. Notwendige Versorgungsleitungen werden auBerhalb
des Wourzeltellers geflihrt. Falls eine Lage innerhalb des Kronen-
traufbereichs vorgesehen ist, so ist ein Suchschlitz in Handarbeit zu erstel-
len. Hierbei sind lediglich Wurzeln freizulegen, sie dirfen nicht beschadigt
oder abgetrennt werden. Falls Wurzeln in einem nennenswerten Umfang
vorgefunden werden, wird das weitere Vorgehen mit einem Vertreter des

Amtes fir Umweltschutz abgestimmt.
Unter Einhaltung dieser SchutzmaBnahmen kénnen die Blutbuchen erhalten

werden. Es ist somit kein Eingriff in geschitzten Baumbestand gemaB

Baumschutzsatzung der Stadt Milheim gegeben.

13
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthédlt entsprechende Hinweise

zum Baumschutz.

5.2 Artenschutz

Laut Europarecht und Bundesnaturschutzgesetz sind bei Bauvorhaben die
Auswirkungen auf geschitzte Tiere zu betrachten. Aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der innerstadtischen Lage des Vorhabengebiets sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf geschitzte Arten zu erwarten. Eine artenschutz-
rechtliche Prifung® wurde durchgefiihrt. Diese kommt zu folgendem Ergeb-

nis:

Laut Fundortkataster der LANUV sind keine Fundorte planungsrelevanter
Tierarten im Vorhabengebiet bekannt. Weitere Kartierungen zu Vorkommen
von Tierarten liegen nicht vor. Spezielle faunistische Kartierungen wurden
im Rahmen der Bearbeitung nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der durchge-
fuhrten Biotoptypenkartierung wurden keine planungsrelevanten oder ge-
maB Roter Liste geschitzten Pflanzenarten gefunden. Im Fundortkataster
der LANUV ist kein Vorkommen von planungsrelevanten Pflanzenarten dar-

gestellt.

Durch die geplante Umnutzung der ehemaligen Gartnerei in ein Reines
Wohngebiet gehen Rasenflachen, kleine Gehdlzbestande und die Gewachs-
hauser verloren. Sowohl der Erhalt der beiden Buchen als auch des denk-
malgeschiitzten Gebaudes sind aus Artenschutzgriinden zu begrif3en, da

hier potentielle Niststandorte angenommen werden kdénnen.

Sdugetiere
Potentielle Brut- und Ruhestatten der Breitfligelfledermaus und der Zwerg-

fledermaus kénnen im Wohnhaus vermutet werden, eine Beeintrachtigung
ergibt sich nicht, da das Haus im jetzigen Zustand erhalten wird. Die Ge-

wachshauser scheinen als Brut- und Ruhestatte nicht geeignet. Eine Bedeu-

4 Griinkonzept Landschaftsarchitekten: Stellungnahme zur artenschutzrechtlichen Prii-

14
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tung des Vorhabengebietes als Teil des Jagdreviers fir die genannten Arten
ist nicht auszuschlieBen. Ein Ausweichen der Arten auf benachbarte
Grundstlicke ist mdglich. Entsprechend der Priifbégen im Anhang der ar-
tenschutzrechtlichen Prifung ist eine Beeintrachtigung der Arten durch das
Vorhaben auszuschlieBen.

Amphibien
Eine Betroffenheit der Artengruppe Amphibien ist mangels geeigneter Le-

bensrdume auszuschlieBen.

Reptilien
Eine Betroffenheit der Artengruppe Reptilien ist mangels geeigneter Le-

bensrdume auszuschlieBen.

Voégel
Eine Betroffenheit planungsrelevanter Vogelarten ist durch das Vorhaben

auszuschlieBen. Zum Schutz der ,Allerweltsvogelarten® wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeiten sind Gehoélzféllarbeiten entsprechend den Vorgaben des
Landschaftsgesetzes NW nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. des
Jahres gestattet.

Zusammenfassende artenschutzrechtliche Beurteilung

VermeidungsmaBnahmen z.B. in Form von Bauzeitbeschrankungen und be-
sondere Projektgestaltung (z.B. Querungshilfen) werden nicht erforderlich,
ebenso keine funktionserhaltenden MaBnahmen (CEF-MaBnahmen).

Die Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten oder europaische Vogelarten
werden gemadB § 44 BNatSchG unter folgenden Gesichtpunkten beurteilt:

e Es werden keine planungsrelevanten Tiere verletzt oder getétet.

e Eine erhebliche Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- oder Wanderungszeit wird durch das Vor-
haben nicht ausgeldst.

e Eventuelle Fortpflanzungs- oder Ruhestatten werden nicht aus der

Natur entnommen, beschadigt oder zerstort.

15
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e Es werden keine wildlebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur enthommen, sie oder ihre Standorte beschadigt
oder zerstort.

e Die o6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-

hestatten wird im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt.

Fazit:
Es werden keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst, eine

Ausnahmegenehmigung ist nicht erforderlich.

5.3 Immissionsschutz

16

Aus der Larmminderungsplanung (LMP) liegen flr das Vorhabengebiet
Schallimmissions- und Konfliktbetrachtungen vor. Demnach ist das Vor-
habengebiet durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr be-
lastet. Hauptlarmverursacher ist dabei die unmittelbar angrenzende StraBe
Gracht. Ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten® wurde erarbeitet.

Dies kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der Prognose wurden folgende Situationen untersucht und dar-
gestellt:

e Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmge-
rdusche aus der angrenzenden StraBe Gracht und der geplanten Er-

schlieBungsstraBe

Als Berechnungsgrundlage wurde die von der Stadt Milheim durchgefiihrte
Verkehrszahlung aus dem Jahr 2010 beriicksichtigt. Die durch die neuen
Wohneinheiten aus dem ErschlieBungsverkehr zu erwartenden Verkehrsbe-
lastungen wurden mittels des Heftes 42 Integration von Verkehrsplanung
und rédumlicher Planung der Hessischen StraBen- und Verkehrsverwaltung
abgeschatzt.
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Ergebnis
Die fir Reine Wohngebiete (WR) geltenden Orientierungswerte der

DIN 18005 werden zur Tageszeit und Nachtzeit im gesamten Plangebiet
Uberschritten. Die fir Reine Wohngebiete (WR) geltenden Immissions-
grenzwerte von zur Tageszeit 59 dB(A) werden ebenfalls bis in eine Tiefe
von ca. 25 m parallel zur StraBe Gracht Uberschritten. Zur Nachtzeit erhéht
sich die Uberschreitung der heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte von
49 dB(A) auf ca. 35 m Grundstickstiefe.

Nach den MaBgaben der DIN 18005 werden bei der Realisierung von
schutzbedirftigen Nutzungen - in den die Orientierungswerte (berschrei-
tenden Bereichen - SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Dabei ist im All-
gemeinen der aktive Larmschutz an der Emissionsquelle dem passiven
Larmschutz an den Gebduden Vorrang zu geben. Aufgrund der stadtebauli-
chen Situation ist eine Umsetzung von aktiven MaBnahmen in Form von
Larmschutzwénden auf dem Gelédnde des Vorhabens nicht sinnvoll. Viel-
mehr ist durch eine glinstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder MaBnah-
men am Gebaude (Glasvorbauten/Schallschutzfenster mit integrierter LUf-
tungseinrichtung) der gemaB VDI 2719 anzustrebende Innenschallpegel L;

flr Schlafraume von 25 bis 30 dB(A) zu gewahrleisten.

Wie die Berechnungen unter Berlicksichtigung des Nutzungskonzeptes zei-
gen, werden insbesondere flir die im Nahbereich der StraBe Gracht geplan-
ten Doppelhaushélften 1, 2 und 3 MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrs-
larm erforderlich. Zusatzlich werden fir die Gebaude 4 und 7 schallge-
déammte LUftungseinrichtungen empfohlen, soweit an den Fassaden der
Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten wird. Im Ubrigen Plangebiet
liegen auch bei Uberschreitung der fiir WR-Gebiete geltenden Orientie-
rungswerte ohne schalltechnische MaBnahmen gesunde Wohnverhaéltnisse

vor.

5 Uppenkamp und Partner: Verkehrslarmeinwirkungen fiir den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,, Gracht - U 20 (v), Ahaus, Januar 2011
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Die larmtechnischen Auswirkungen des zu erwartenden ErschlieBungsver-
kehrs auf die bestehende Wohnbebauung sind aufgrund der geringen Fre-
quentierung und der Lage der ErschlieBungsstraBe in Bezug auf die angren-
zende Wohnbebauung als unkritisch einzustufen. Aus den Berechnungen
ergibt sich, dass die zu erwartenden Larmpegel der Zusatzverkehre zur Ta-
ges- und Nachtzeit um mehr als 10 dB(A) unterhalb der fiir Reine Wohnge-
biete (WR) heranzuziehenden Orientierungswerte liegen. Hinzu kommt,

dass zukinftig der Lkw-Anlieferungsverkehr der Gartnerei entfallt.

Gewerbe
Aus der Larmminderungsplanung (LMP) liegen keine Hinweise auf gewerbli-

che Immissionen im Vorhabengebiet vor.

Fluglarm

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des
Flughafens Dusseldorf International. Flr das Vorhabengebiet ist in diesem
Zusammenhang auf die raumliche Lage zu den bei Betriebsrichtung 05 ge-
nutzten Abflugstrecken (NAPSI, MODRU/NETEX, RKN, MEVEL) hinzuweisen,
die geblindelt Gber dem 0&stlichen Stadtgebiet verlaufen. Das Vorhabenge-
biet liegt ca. 1 km westlich der ,Idealroute™. Sowohl aus der unmittelbaren
Umgebung des Vorhabengebietes als auch aus der ndaheren (<500 m) und
weiteren Umgebung liegen der Stadt Milheim Beschwerden Uber Fluglarm
vor. Entsprechend der Daten der ca. 1 km sidostlich gelegenen stadtischen
Fluglarmmessstation ist im Vorhabengebiet mit Maximalpegeln fir einzelne
Uberflugsereignisse bis zu ca. 75 dB(A) zu rechnen.

Die Gesamtbelastung durch Fluglarm bezogen auf die sechs verkehrreichs-
ten Monate liegt im Untersuchungsgebiet entsprechend den Resultaten des
Routengutachtens der Gesellschaft flr Luftverkehrsforschung (GfL) bei
Dauerschallpegeln Lpen (DAY-EVENING-Night) nach EU-
Umgebungslarmrichtlinie von >= 35 dB(A) bis <= 40 dB(A). Trotz dieser
auf die sechs verkehrsreichsten Monate gemittelten niedrigen Belastung
sind flr das Vorhabengebiet bei entsprechender Nutzung der Betriebrich-
tung 05 (Ostabfllige) zeitweise Beldstigungen durch Fluglarm nicht auszu-

schlieBen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hin-

weis zum Fluglarm.

5.4 Boden

In der Karte der schutzwiirdigen Bdden des geologischen Dienstes NRW (im
MaBstab 1:50.000) sind flir das Plangebiet Parabraunerden mit hoher na-
tlrlicher Fruchtbarkeit und hoher Schutzwiirdigkeit ausgewiesen. Unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse einer Nutzungskartierung sowie den vorhan-
den Erkenntnissen aus Bodenaufschliissen liegen im Plangebiet aufgrund
der siedlungsbedingten Uberprdgung jedoch nur Béden mit einer geringen
Schutzwirdigkeit vor.

Im Rahmen von Bodenuntersuchungen® wurde folgender Bodenaufbau er-
mittelt:

Unterhalb einer 30 - 40 cm machtigen Mutterbodeniberdeckung stehen bis
in eine Tiefe von ca. 2 m feinkérnige Loss-Sedimente an. Diese werden von
den sandigen und kiesigen Ablagerungen der Hauptterrasse des Rheins un-

terlagert. In 4 - 6 m Tiefe steht der mehr oder weniger verwitterte Fels an.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum Schutz
des Mutterbodens und zum Abfallrecht, nach dem Bodenaushub nicht als
Abfall anfallen darf. AuBerdem enthalt er einen Hinweis zum Umgang mit
Kampfmitteln, da ein Vorkommen von Kampfmitteln im Boden des Vorhab-

engebietes nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

5.5 Altlasten

Das Vorhabengebiet wurde langjahrig als Gartnerei genutzt. Derzeit befin-
den sich noch verschiedene Glas- und Foliengewachshduser auf der Flache.

Das Grundstick ist zum Teil versiegelt.

6 Biro fur angewandte Geowissenschaften BAG: Baugrundvorgutachten BV Gracht in
Milheim an der Ruhr — Geotechnische Bodenuntersuchungen, Bochum, Mai 2010
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Im Zuge der Baureifmachung wurde ein Bodengutachten’ erstellt. Die
durch die gewerbliche Nutzung moéglicherweise vorhandenen Beeintrachti-
gungen (20.000 | Heizéltank, Boden in den Gewachshausern) wurden bei
den Bodenuntersuchungen bericksichtigt.

Die im Bereich der Wege und Gebaude angetroffenen Anschittungsmate-
rialien sowie die Mutterbodenhorizonte und die gewachsenen Bdden wurden
in Einzel- und Mischproben chemisch untersucht. In keiner der Proben wur-
den auffallige Schadstoffgehalte ermittelt.

Eine Untersuchung der Oberbodenhorizonte gemaB BBodSchV wurde nicht
vorgenommen, da dies erst nach Abbruch der Gebdude, den erforderlichen
Gelédndemodellierungen und Anlage der Hausgarten sinnvoll erscheint.

Nach den vorliegenden Untersuchungen hat sich der Altlastenverdacht nicht
bestatigt.

Nach Abschluss der BaumaBnahme sind die Schadstoffgehalte in den Haus-
garten dennoch gemaB den Vorgaben der BBodSchV zu Uberprifen. Erst
dann ist der Altlastenverdacht vollstédndig ausgeraumt.

Konkret sind vor der Aufnahme der Wohnnutzung folgende Untersuchungen

durchzufihren:

e Gutachterliche Begleitung des Riickbaus

e Horizontierte Probennahme (fiir jeweils 1.000 m2 Garten) und Er-
stellung von Bodenmischproben gemal BBodSchV fiir die Horizonte
0-10cm, 10 - 35 cm und 35 - 60 cm.

e Untersuchung dieser Proben auf PAK und Schwermetalle

e Beurteilung der Ergebnisse und der relevanten Gefdhrdungspfade in

Form eines Gutachtens.

Werden die Prifwerte der BBodSchV fir eine Nutzung im Hausgarten nicht
eingehalten, muss der Vorhabentrager sich im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichten, die erforderlichen MaBnahmen, wie z.B. Bodenaustausch, umge-

hend vorzunehmen. Nach der Vorlage des Gutachtens wird die Einhaltung

7 Biro fiir angewandte Geowissenschaften BAG: Orientierende Risikobeurteilung BV
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gungen, Bochum, Marz 2011
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der entsprechenden Grenzwerte gepriift und die gefahrlose Nutzung besta-
tigt.

5.6 Bergbau

Fir das Plangebiet liegt eine Erstbewertung bergbaubedingter Standsicher-
heitsfragen® vor. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass oberflichennaher
und tagesnaher Bergbau unter dem Plangebiet nachweislich nicht umge-
gangen ist. Die bergbaulichen Verhaltnisse zeigen keine mdglichen Standsi-
cherheitsrisiken flir geplante Bebauungen. Eine Kennzeichnung gemal § 9

Abs. 5 BauGB ist dementsprechend nicht notwendig.

5.7 Klimaanalyse

In der Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahre 2003
wird das Vorhabengebiet dem Lastraum der Uberwiegend locker und offen
bebauten Wohngebiete zugeordnet. Die Planungshinweise sehen hierfir u.
a. kleinraumige EntsiegelungsmaBnahmen vor. AuBerdem sollen Gehélz-
strukturen erhalten und aufgebaut werden. Dies wird im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan insofern berilicksichtigt, dass besondere Vorkehrungen
zum Erhalt der beiden Blutbuchen getroffen werden. Die UGbrigen Baume im
Grenzbereich zu den Nachbargrundstiicken sind vom Vorhaben nicht betrof-
fen (Ausnahme: Baume im zukinftigen Garten des Doppelhauses 3 / 4)

und kdénnen erhalten werden.

8 Biiro fiir angewandte Geowissenschaften BAG: Erstbewertung bergbaubedingter
Standsicherungsfragen BV Gracht in Milheim an der Ruhr - Auswertung von Karten,
Akten und Bohrergebnissen, Bochum, Januar 2011
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6.

22

Planungsalternativen

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Vorhabenbereich Wohn-
bauflache dar. Die Alternativenpriifung hat dementsprechend bereits auf

der Ebene der Regionalplanung stattgefunden.

Der Gartnereibetrieb auf dem Geléande Gracht 84 soll aus Altersgriinden
aufgegeben werden; ein Betriebsnachfolger ist nicht vorhanden. Ein weite-
rer Betrieb als Gartnerei rechnet sich nicht, weil die Flache gréBenmaBig
den heutigen wirtschaftlichen Ansprichen nicht mehr genlgt. Die Ansied-
lung eines anderen Gewerbebetriebs ist im Hinterland vorhandener Wohn-

bebauung nicht erwiinscht.

Die urspriingliche ErschlieBungsplanung wurde zum Schutz der beiden Blut-
buchen im Eingangsbereich des Vorhabengebietes dahingehend geéndert,
dass die StraBe mit einer Wurzelbriicke erstellt wird und 6ffentliche Besu-
cherparkplatze auBerhalb des Kronentraufbereichs der beiden Baume ange-

legt werden.

Eine mdgliche Entwicklung zu einer 6ffentlichen Grinflache wurde geprift.
Weder lasst sich ein entsprechender Bedarf an zusatzlichen Grinflachen im
Nahbereich der Flache erkennen, noch lasst die stddtische Haushaltslage

die Herstellung und Unterhaltung einer weiteren 6ffentlichen Grinflache zu.

Die Flache wirde sich ungenutzt langfristig zu einer Sukzessionsflache
entwickeln. Dies ist stadtebaulich an dieser Stelle nicht erwiinscht. Die Fla-
chen im Hinterland vorhandener Wohnbebauung eignen sich am besten zur
Wohngebietserganzung. Grundsatzliche Alternativen hierzu sind demnach

nicht erkennbar.
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7. Verwendete Gutachten

e Blro fir angewandte Geowissenschaften BAG: Baugrundvorgutach-
ten BV Gracht in Milheim an der Ruhr - Geotechnische Bodenunter-
suchungen, Bochum, Mai 2010

e Blro fur angewandte Geowissenschaften BAG: Erstbewertung berg-
baubedingter Standsicherungsfragen BV Gracht in Milheim an der
Ruhr - Auswertung von Karten, Akten und Bohrergebnissen, Bo-
chum, Januar 2011

e Blro fir angewandte Geowissenschaften BAG: Orientierende Risiko-
beurteilung BV Gracht in Milheim an der Ruhr - Untersuchungen
von schadlichen Bodenverunreinigungen, Bochum, Marz 2011

e Grinkonzept Landschaftsarchitekten: Stellungnahme zur arten-
schutzrechtlichen Priifung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gracht U20 (v), Coesfeld, April 2010

e Grinkonzept Landschaftsarchitekten: Beurteilung des Eingriffes in
den Baumbestand Vorhabenbezogener Bebauungsplan Gracht
U20 (v), Coesfeld, Mai 2010 / erg. Juni 2010

e SM Consult Fachbiro fur Kanalplanung: Erlduterungsbericht Entwas-
serung Milheim Gracht Markus Bau GmbH, Hagen, Juni 2010

e Uppenkamp und Partner Sachverstandige fir Immissionsschutz:
Schallgutachten Nr. 05185210 Verkehrslarmeinwirkungen fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gracht - U20 (v)" in Milheim,
Ahaus, Januar 2011

Dortmund, 11.01.2012

Planquadrat Dortmund

Biro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
GutenbergstraBe 34, 44139 Dortmund

@ (0231) 5571 14 0 - Fax: (0231) 5571 14 99

e-mail: planquadrat.dortmund@t-online.de
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Anlage 8 zur Drucksache Nr.: V 12/0013-01 |

A. ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet (s. textl. Festsetzungen)

Mald der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)

0.3 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

OK max.
=9,10m

Hochstgrenze der Oberkante des Hauptbaukorpers (s. textl.
Festsetzungen)

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

@ nur Doppelhauser zulassig

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

1 private Verkehrsflache

P Besucherparkplatze

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung einer Hainbuchenschnitthecke (Breite: 1,50 m)
darin integriert: zwei Saulenhainbuchen

0000

Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

FD Flachdach (s. textl. Festsetzungen)

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

| Ga_| Nebenanlagen: Garagen / Carports (s. textl. Festsetzungen)

... Nebenanlagen: Sammelplatze fur Mullbehalter
~¥E-J (s. textl. Festsetzungen)

=5= Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager, Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

:: ""1 schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
24 Immissionsschutzgesetzes
z.B. |1l Larmpegelbereiche (s. textl. Festsetzungen)
=" ,
I.E_.I Plangebietsgrenze

Sonstige Darstellungen

7

OO
=

z.B. (1)

88.89
— 4 — Strallengradiente mit Hohenangaben

vorhandene Gebaude

vorhandene Baume
zu erhaltender Baum (gemald Baumschutzsatzung)

Nummer des geplanten Hauses

© 29
Flur 37 28
Wey
153 &
150 151 150
279
Gem.
Malheim WR | I

78

/o\ |FP
OKmax.=9,10 m

i

O
40

Stand der Plangrundlage: 04.09.2008 / erganzt 10.03.2010

Die Hohen beziehen sich auf die Sohle des
Mischwasserschachtes vor Gracht Nr. 79 mit einer dem
Kanalplan der Stadt Milheim entnommenen Sohlenhdhe von
84,94 m . NN.

414

AN
~

740

703

&—89 1 OWS%S

Bushaltestelle

soa ul.86,12 8992
KD8YET 90.34 TORSS
KS84,94 Gr’acht 90.69
KD91,00:91.03
Ks87,1

461

KD92,10
KS88,19

FD
OKmax.=9,10 m

434

619

Gem. Holthausen

157

146
147

raN

624

624

142

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 1 und 4 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im WR-Gebiet sind die gemaf § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherberungsgewerbes; Anlagen fir soziale Zwecke sowie Bediirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nicht zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Im WR-Gebiet werden maximale Héhen der Oberkante der Hauptbaukorper festgesetzt. Als Oberkante wird
der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerkes des Staffelgeschosses mit der duleren Dachhaut
bezeichnet. Als unterer Bezugspunkt fir die maximale Oberkantenangabe wird die geplante Héhe der das
Gebaude erschlieRenden Planstralle (Stand: StralRenentwurfsplanung), in der jeweiligen Gebaudeachse,
festgesetzt. Fir das Doppelhaus@ /@ gilt als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Héhe der
baulichen Anlage die Oberkante der Stralle Gracht in der Gebaudeachse.

3. Flachen fiir Garagen, Carports und Miillbehalter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur in den dafir festgesetzten Flachen (Ga) zulassig.
Millbehalter des Doppelhauses @ /@ sind am Abholtag der Mullabfuhr auf den daflr festgesetzten
Flachen (Mu) gesammelt abzustellen.

4. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - LarmschutzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der mit dem Planzeichen~vv—vv— gekennzeichneten Baugrenzen missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden in den nicht nur zum vorlibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne von § 48 BauONW) die
Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Mall gemaf den ermittelten und ausgewiesenen
Larmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8 erflillt werden.

Larmpegel- maRgeblicher Beurteilungspegel erf. resultierendes
bereich AuBenlarmpegel Tag SchalldammmaR
nach DIN 4109 in dB(A) R w,res in dB

] 61 - 65 dB (A) 58 - 62 dB (A) 35

v 66 - 70 dB (A) 63 - 67 dB (A) 40

Liegen Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmern in den Larmpegelbereichen lll oder darlber, so sind diese
R&aume mit schallgedammten Luftungen vorzusehen. Fir die Gebaude 4 und 7 werden schallgedammte
Laftungseinrichtungen empfohlen, soweit an den Fassaden der Beurteilungspegel von 45 dB(A) tber-
schritten wird.

5. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

5.1 Dachgestaltung
Im WR-Gebiet sind fir die Hauptbaukdrper nur Flachdacher zulassig. Staffelgeschosse mussen allseitig um
mindestens 1,5 m zuriickspringen.

Das Anbringen von Solaranlagen auf den Déachern ist allgemein zulassig.

5.2 Gestaltung von Doppelhausern

Fir Doppelhauser sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien, auch in Form und Farbe, zu
verwenden. Sie sind in ihrer Gebaudehdhe (inklusive Staffelgeschoss) identisch auszufiihren. Es sind helle
Putzfassaden herzustellen.

5.3 Vorgarten

Eine Befestigung der Vorgarten ist bis auf den Anteil der notwendigen privaten Verkehrsflachen
(Hauszuwegungen, Garagenzufahrten) unzulassig. Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.
Abfallbehalter im Vorgartenbereich sind mit Sichtschutz durch Abpflanzung oder Holzblenden zu errichten.

6. Regenwasserversickerung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 51a Landeswassergesetz LWG)

Das Niederschlagswasser des WR-Gebiets (einschliel3lich der ErschlieBungsstrale) ist in Rigolen
einzuleiten und zu versickern.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen / Mllheim. Bauvorhaben, welche
die gemal §§ 12 bis 17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten Hohen Uberschreiten (auch
Baubhilfsanlagen, Krane, u.s.w.), bedlrfen einer besonderen luftrechtlichen Zustimmung der
Bezirksregierung Disseldorf als Luftverkehrsbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern
fur Bauvorhaben, welche die vorgenannte Hohe Uberschreiten, keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist
die luftrechtliche Genehmigung geman § 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehorde
einzuholen.

D. HINWEISE

1. Erhalt gemaR Baumschutzsatzung geschiitzter Baume

Im Plangebiet kbnnen zwei gemall Baumschutzsatzung geschitzte Baume (Blutbuchen) erhalten werden.

Folgende konkrete SchutzmalRnahmen sind wahrend der Bauzeit erforderlich:
o fachgerechter Stammschutz
fachgerechter Kronenriickschnitt im zukinftigen Lichtraumprofil
Ausschachtung im Wurzelbereich in Handarbeit ohne Beschadigung vorh. Wurzeln

e Keine Lagerung von Baumaterial und kein Abstellen von Fahrzeugen etc. im Kronenbereich
Arbeiten im Wurzelraum der Buchen sind auf das Mindestmall zu reduzieren. Zum Schutz der
druckempfindlichen Wurzelteller wird eine groRflachige Wurzelbriicke erstellt. Der Eingriff beschrankt sich
somit auf die Schaffung von Punktfundamenten. Notwendige Versorgungsleitungen werden auerhalb des
Wourzeltellers geflihrt. Falls eine Lage innerhalb des Kronentraufbereichs vorgesehen ist, so ist ein
Suchschlitz in Handarbeit zu erstellen. Hierbei sind lediglich Wurzeln freizulegen, sie durfen nicht beschadigt
oder abgetrennt werden. Falls Wurzeln in einem nennenswerten Umfang vorgefunden werden, ist das
weitere Vorgehen mit einem Vertreter des Umweltamtes abzustimmen.

2. Loschwasserversorgung

Gemal § 1 Abs. 2 Gesetz Uber den Feuerschutz und die Hilfeleistung bei Ungllcksfallen und éffentlichen
Notstanden (FSHG) stellen die Gemeinden eine den oértlichen Verhaltnissen angemessene
Léschwasserversorgung sicher. Stellt die Bauaufsichtsbehdrde auf der Grundlage einer Stellungnahme der
zustandigen Brandschutzdienststelle fest, dass im Einzelfall wegen einer erhdhten Brandlast oder
Brandgefahrdung eine besondere Loschwasserversorgung erforderlich ist, hat hierfir der Eigentimer,
Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Fir den Planbereich ist ein Léschwasserbedarf von 48 m®h erforderlich. Grundlage des
Loschwasserbedarfes ist das Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung® des DVGW.

Innerhalb des ErschlieBungsgebietes sind die Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) in Absprache mit
der Brandschutzdienststelle so anzuordnen, dass eine Entfernung von 75 m in Luftlinie zwischen dem
betreffenden Gebaude, ab Strallenkante, und der nachsten Loschwasserentnahmestelle nicht lberschritten
wird.

3. Kampfmittel

Die Durchflhrung von bodeneingreifenden Malnahmen hat mit gebotener Vorsicht zu erfolgen, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann. Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten, Pfahigriindungen, etc.) wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

4. Meldepflicht von Bodenfunden

Auf die Meldepflicht bei Antreffen von Bodendenkmalern nach § 15 und 16 DSchG NW wird hingewiesen.
Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen derzeit nicht vor, kénnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen
sollen die ausfihrenden Baufirmen auf ihre Meldepflicht bei der Stadt Milheim (Untere Denkmalbehorde)
hingewiesen werden. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

5. Schutz des Mutterbodens

Im Plangebiet ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

6. Abfallrecht

Bodenaushub darf nicht als Abfall anfallen, sondern hat grundsatzlich auf dem Gelande zu verbleiben.
Verfillungsmallinahmen oder Modellierung des Gelandes dirfen grundsatzlich nur mit unbelastetem
natirlichen Material erfolgen. Sollten Recyclingbaustoffe oder belasteter Bodenaushub eingesetzt werden,
ist die Stadt Milheim (Untere Abfallwirtschaftsbehdrde) vorab zu informieren.

7. Fluglarm

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens Disseldorf International.
Fur das Vorhabengebiet ist in diesem Zusammenhang auf die rdumliche Lage zu den bei Betriebsrichtung
05 genutzten Abflugstrecken (NAPSI, MODRU/NETEX, RKN, MEVEL) hinzuweisen, die geblindelt iber dem
ostlichen Stadtgebiet verlaufen. Das Vorhabengebiet liegt ca. 1 km westlich der ,Idealroute”. Die Gesamt-
belastung durch Fluglarm bezogen auf die sechs verkehrreichsten Monate liegt im Untersuchungsgebiet
entsprechend den Resultaten des Routengutachtens der Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung (GfL) bei
Dauerschallpegeln LDEN (DAY-EVENING-Night) nach EU-Umgebungslarmrichtlinie von >= 35 dB(A) bis <=
40 dB(A). Trotz dieser auf die sechs verkehrsreichsten Monate gemittelten niedrigen Belastung sind fir das
Vorhabengebiet bei entsprechender Nutzung der Betriebrichtung 05 (Ostabfllige) zeitweise Belastigungen
durch Fluglarm nicht auszuschlie3en.

8. Entwasserung von riickstaugefahrdeten Bereichen
Grundstlcksentwasserungsanlagen sind gemal DIN 1986 T1 wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche
Folgen von Ruckstau zu sichern.

9. Hinweis zur herangezogenen DIN-Norm 4109 (,,Schallschutz im Hochbau“ von November 1989)
Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109 kann wahrend der 6ffentlichen Auslegung im Amt fir
Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung sowie nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zusatzlich im Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und
Wohnbauférderung eingesehen werden.

Stadt Milheim an der Ruhr .
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ool

"Gracht - U 20 (v)" M
Planzeichnung (Blatt 1)

Malstab: 1:500 @
Gemarkung:  Holthausen 0 10 20
g T S
Flur: 2
Flurstlicke: 278, 300

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus 2 Blattern und einem
textlichen Teil nebst Begrundung. Die Zusammengehorigkeit ist beurkundet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV NRW, S. 256) (1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GV NRW, S. 863, 975)
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Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan einschlieRlich Vorhaben- und
Erschlielungsplan (Blatt 2) ist erarbeitet worden durch:

Mulheim an der Ruhr, den

Die Oberblrgermeisterin

# | Planquadrat Dortmund

Amt far Sta,dtplanung’ Biiro flir Raumplanung, Stddtebau + Architektur
Bauaufsicht und fenbergstraBle 34 - 44139-Dortmund Tel. 0231/557114-0
Stadtentwicklung

i. A
i.A. Dipl. Ing.
Amtsleiter Mehri Hekmat

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erarbeitet worden im Auftrag der:

Markus-Bau GmbH
Wittener Stral’e 130a
44789 Bochum

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschaftskataster und die
richtige Darstellung des 6rtlichen Zustandes sowie die eindeutige geometrische
Festlegung und Darstellung der neuen Planung werden bescheinigt.

Ahlen, den

Vermessungsburo Frielinghaus
Michaelstralle 16
59227 Ahlen

Der Planungsausschuss der Stadt hat am 09.03.2010 die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung sowie den Vorhaben- und
Erschlielungsplan (Blatt 2) beschlossen.

Der Planungsausschuss der Stadt hat am 05.07.2011 diesen Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung sowie den Vorhaben- und
Erschlielungsplan (Blatt 2) und deren Auslegung beschlossen.

Mulheim an der Ruhr, den

Die Oberblrgermeisterin
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung

einschliel3lich 23.09.2011 &ffentlich ausgelegen.

17.10.2011 bis einschlief3lich 04.11.2011 durchgefuhrt.

Mulheim an der Ruhr, den
Die Oberblrgermeisterin
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwicklung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung sowie der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Blatt 2) haben in der Zeit vom 23.08.2011 bis

Nach Beendigung der Auslegung wurde dieser Entwurf geringfligig geéndert. Das
eingeschrankte Beteiligungsverfahren gem. §4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wurde vom

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am diesen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan einschliel3lich des Vorhaben- und ErschlieRBungsplans
(Blatt 2) gemal § 7 GO NW in der derzeit glltigen Fassungi.V. mit § 10 und § 12
BauGB als Satzung beschlossen.

Mulheim an der Ruhr, den

Im Auftrage des Rates der Stadt

Oberburgermeisterin

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der Begriindung sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Blatt 2) sind mit der
Bekanntmachungsanordnung vom im Amtsblatt fur die Stadt Milheim an der Ruhr
vom ortsiblich bekannt gemacht worden.

Mulheim an der Ruhr, den

Die Oberblrgermeisterin
Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung,
Kataster und Wohnbauférderung
i. A

(Lincke)
Vermessungsdirektor




Anlage 9 zur Drucksache Nr.: V 12/0013-01

Stadt Mulheim an der Ruhr
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Gracht - U 20 (v)"

Mal3stab: 1:1000

i

29

[ e

90.34

90.
Gracht oo.e0

Stand dr Plangrundlage: 04.09.2008 / erganzt 10.03.2010

Die Hohen beziehen sich auf die Sohle des

Mischwasserschachtes vor Gracht Nr. 79 mit einer dem
> Kanalplan der Stadt Milheim entnommenen Sohlenhéhe von *

84,94 m . NN.




Anlage 10 zur Drucksache Nr.: V 12/0013-01

A. ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WR Reines Wohngebiet (s. textl. Festsetzungen)

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO)
0.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Sg %a;;. Hoéchstgrenze der Oberkante des Hauptbaukdrpers (s. textl. Festsetzungen)

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (s 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22,23 BauNVO)
A nur Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen (s 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
[ private Verkehrsflache

P Besucherparkplatze

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

oooo Anpflanzung einer Hainbuchenschnitthecke (Breite: 1,50 m)
darin integriert: zwei Saulenhainbuchen

Baugestalterische Festsetzungen (s 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 86 BauO NRW)
FD Flachdach (s. textl. Festsetzungen)

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

L Ga

Nebenanlagen: Garagen / Carports (s. textl. Festsetzungen)

LJ

Nebenanlagen: Sammelplatze fir Mullbehalter
(s. textl. Festsetzungen)

L M

LJ

=4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager, Geh- und Fahrrecht
Y= zugunsten der Anlieger

m Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

z.B. @ Larmpegelbereiche (s. textl. Festsetzungen)

[ - ] Plangebietsgrenze

Sonstige Darstellungen

V
% vorhandene Gebaude
@@ vorhandene Baume

zu erhaltender Baum (gemaf Baumschutzsatzung)

z.B. @ Nummer des geplanten Hauses

88.89
——4— StraBengradiente mit Hohenangaben
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Gracht - U 20 (v)"

Stadtbezirk: I

Gemarkung: Holthausen

Zusammenfassende Erklarung

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

Investor: Markus-Bau GmbH
Wittener StraBe 130a
44789 Bochum

Planungsbiro: Planquadrat Dortmund

Blro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
GutenbergstraBe 34
44139 Dortmund

At flr Stadtplanung,
' ‘ B avauf sichit
und Stadtentwicklung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gracht — U 20(v)" - zusammenfassende Erkldrung

1. Vorbemerkung

Im Stadtteil Holthausen, 2 km 0&stlich des Milheimer Stadtzentrums plant
der Vorhabentrager auf dem Grundstiick einer ehemaligen Gartnerei ein
Wohngebiet. Das Vorhaben bezieht sich auf die Errichtung von sieben Dop-
pelhdusern. Der Planentwurf sieht dementsprechend die Festsetzung eines
Reinen Wohngebietes und einer PrivatstraBe vor. Diese Ziele sollen mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht — U 20 (v)"
bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Da das Vorhabengebiet im Innenbereich liegt, wurde ein Bebauungsplan-

verfahren gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht denin § 13 a
BauGB genannten Voraussetzungen. Entsprechende Bebauungsplane unter-
liegen keiner formlichen Umweltprifung. Dennoch sind die umweltrelevan-

ten Auswirkungen zu beachten. Folgende Belange wurden geprift:

Baumschutz

Zwei Blutbuchen im Zufahrtsbereich zum Vorhabengebiet stehen laut
Baumschutzsatzung unter Schutz und sollen erhalten werden. Um Arbeiten
im Wurzelraum der Buchen auf das MindestmaB zu reduzieren und die
druckempfindlichen Wurzelteller zu schitzen wird eine groBflachige Wur-
zelbriicke erstellt. So beschrankt sich der Eingriff auf die Schaffung von
Punktfundamenten. Notwendige Versorgungsleitungen werden auBerhalb
des Wurzeltellers gefiihrt. Es ist somit kein Eingriff in geschiitzten Baumbe-

stand gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Milheim gegeben.

Artenschutz

Laut Europarecht und Bundesnaturschutzgesetz sind bei Bauvorhaben die
Auswirkungen auf geschitzte Tiere zu betrachten. Aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der innerstadtischen Lage des Vorhabengebiets sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf geschitzte Arten zu erwarten. Eine artenschutz-
rechtliche Prifung wurde durchgeflihrt. Es werden keine Verbotstatbestdn-
de des § 44 BNatSchG ausgeldst, eine Ausnahmegenehmigung ist nicht er-

forderlich.



Immissionsschutz

Das Vorhabengebiet ist durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr
vorbelastet. Hauptlarmverursacher ist dabei die unmittelbar angrenzende
StraBe Gracht. Ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten wurde er-
arbeitet und aufgrund dessen wurden MaBnahmen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm fiir die im Nahbereich der StraBe Gracht geplanten Doppelhaus-
halften 1, 2 und 3 festgesetzt. Unter Beachtung dieser Festsetzungen kon-
nen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten werden.
Die larmtechnischen Auswirkungen des zu erwartenden ErschlieBungsver-
kehrs auf die bestehende Wohnbebauung sind aufgrund der geringen Fre-
quentierung und der Lage der ErschlieBungsstraBe in Bezug auf die angren-
zende Wohnbebauung als unkritisch einzustufen. Aus den Berechnungen
ergibt sich, dass die zu erwartenden Larmpegel der Zusatzverkehre zur Ta-
ges- und Nachtzeit um mehr als 10 dB(A) unterhalb der fiir Reine Wohnge-
biete (WR) heranzuziehenden Orientierungswerte liegen. Hinzu kommt,
dass zukinftig der Lkw-Anlieferungsverkehr der Gartnerei entfallt.

Zudem erfolgte in der Begriindung ein Hinweis zu méglichen zeitweisen Be-
lastigungen durch Flugldarm, da das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr

Flugerwartungsgebiet des Flughafens Disseldorf International ist.

Bodenschutz und Altlasten

Im Vorhabengebiet wurden eine Bodenuntersuchung sowie eine orientie-
rende Risikobeurteilung durchgefiihrt. Aufgrund der siedlungsbedingten
Uberpragung liegen nur Béden mit einer geringen Schutzwiirdigkeit vor.
Der Altlastenverdacht hat sich nach den vorliegenden Untersuchungen nicht
bestatigt. Nach Abschluss der BaumaBnahme sind die Schadstoffgehalte in
den Hausgdrten dennoch gemaB den Vorgaben der BBodSchV zu lberpri-

fen.

Bergbau
Fir das Vorhabengebiet liegt eine Erstbewertung bergbaubedingter Stand-
sicherheitsfragen vor. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass oberflachenna-

her und tagesnaher Bergbau unter dem Plangebiet nachweislich nicht um-



gegangen ist. Die bergbaulichen Verhaltnisse zeigen keine mdglichen

Standsicherheitsrisiken fiir geplante Bebauungen.

Klima

In der Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahre 2003
wird das Vorhabengebiet dem Lastraum der Uberwiegend locker und offen
bebauten Wohngebiete zugeordnet. Die Planungshinweise sehen hierflr u.
a. kleinraumige EntsiegelungsmaBnahmen vor. AuBerdem sollen Gehdlz-
strukturen erhalten und aufgebaut werden. Dies wird im vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan bericksichtigt.

3. Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und Trager offentli-
cher Belange wurden seitens des Gesundheitsamtes, des Ruhrverbandes,
der Rheinisch-Westfalischen Wasserwerksgesellschaft, der Berufsfeuerwehr,
der Bezirksregierung Disseldorf (Luftfahrtbehérde / Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst), der Bezirksregierung Arnsberg (Bergbau und Energie), dem
Amt flir Verkehrswesen und Tiefbau, der medl GmbH, dem Amt flir Um-
weltschutz und dem Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland Hinweise
geduBert, die im Anschluss an die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen Berlcksichtigung fanden.

Die Anregungen des Gesundheitsamtes, des Amtes fiir Umweltschutz und
der Bezirksregierung Arnsberg fiihrten zur Beauftragung eines umfassen-
den Bodengutachtens, dessen Inhalt in Plan und Begriindung eingearbeitet
wurden. Die Anregungen des Ruhrverbandes und des Umweltamtes fiihrten
zur Beauftragung eines Entwdsserungskonzeptes, dessen Inhalte in Plan
und Begrindung eingearbeitet wurden. Die Anregung der Berufsfeuerwehr
fihrte zur Aufnahme eines Hinweises zur Loschwasserbereitstellung in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die Anregung der Luftfahrtbehdrde
flihrte zur Aufnahme einer nachrichtlichen Ubernahme und eines Hinweises
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beziiglich der Bauschutzberei-
che des Verkehrsflughafens Essen / Milheim und des Fluglarms. Der Hin-
weis des Tiefbauamtes beziglich der Herstellung einer Gehwegsiberfahrt
wurde in die Begriindung aufgenommen. Der Hinweis des Kampfmittel-

raumdienstes flhrte zur Aufnahme eines Hinweises bezliglich des Umgangs



mit Kampfmitteln in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Hinweis
der medl GmbH flihrte zur Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes auf der Flache der PrivatstraBe zugunsten der medl GmbH. Weitere
Hinweise des Umweltamtes fihrten zur Beauftragung von Baumschutz-, Ar-
tenschutz- und Larmschutzgutachten, deren Inhalte in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan und die Begriindung Eingang gefunden haben. Der
Schutz der beiden Blutbuchen fiihrte zu einer veranderten Anordnung der
offentlichen Besucherparkplatze in der PrivatstraBe sowie zu einer veran-
derten Ausfiihrung der StraBe (Anlage von Wurzelbriicken), die Eingang in
den zwischen Stadt und Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchflihrungs-

vertrag fand.

4. Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Ergebnisse der Offentlichkeitsversammlung bezogen sich im Wesentli-
chen auf die geplanten Héhen der Wohngebdude. Diese waren mit Sattel-
ddachern und 2 2 Geschossen vorgesehen, wodurch sich Firsthhen von ca.
12 m ergeben hatten. Es wurde die Beflirchtung einer zu massiven Bebau-
ung geduBert, die durch eine niedrigere Geschossigkeit und ggf. auch ge-
anderte Gebaudeausrichtung abgemildert werden kénnte. AuBerdem wurde
eine Hinterlandbebauung lber das Gartnereigelande hinaus kontrovers dis-
kutiert, wobei sich die Mehrheit der Blirger gegen eine weiterfilhrende Hin-
terlandbebauung aussprach. SchlieBlich wurden Hinweise auf den StraBen-
verkehrslarm der StraBe Gracht gegeben und aufgrund der hydraulischen
Auslastung des Kanals nach der geplanten Entwasserung gefragt.

Der Anregung, die Gebaudehdhen niedriger zu gestalten wurde gefolgt. Die
geplante Geschossigkeit wurde beibehalten, jedoch wurden die Sattelda-
cher durch Flachdacher ersetzt und maximale Gebdudehéhen von 9,10 m
festgesetzt. Die Garage des Hauses Nr. 14 wurde an das Ende der Stich-
straBe verschoben, um versiegelte Zufahrtsflachen zu minimieren. Das
Grundstlick des ehemaligen Gartnereibesitzers wurde auBerdem aus dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans herausgenom-
men, da hier kein Regelungsbedarf bestand. Ein Larmschutzgutachten und
ein Entwasserungskonzept wurden beauftragt und deren Inhalte in den Be-

bauungsplan sowie die Begriindung eingearbeitet.



5. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung wurde vom Kampfmittelbeseitigungs-
dienst nochmals auf das mégliche Vorkommen von Kampfmittel verwiesen.
Der Hinweis wurde bereits in den Plan aufgenommen und fihrte zu keiner
Planéanderung. Aufgrund der Anregung der Milheimer Entsorgungsgesell-
schaft wurde die Befahrbarkeit der geplanten Wendeanlage durch ein 3-
achsigse Miillfahrzeug erneut gepriift. Die Uberpriifung ergab, dass die Be-
fahrbarkeit gegeben ist. Dieser Hinweis und die Ubrigen Hinweise zu Stra-
Benmarkierungen und Haftungsfragen flihrten zu keiner Plananderung.

Die RWE verwies auf ihre in der StraBe Gracht befindliche 110 kV-Leitung.
Die Leitung befindet sich auBerhalb des Vorhabengebiets, daher besteht
kein Regelungsbedarf.

Aufgrund der Anregung der Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesell-
schaft wurde die Angabe der Hydrantenabstande von 100 m aus den Hin-
weisen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestrichen. Unter Hinzu-
ziehung der Stellungnahme der Feuerwehr wurde der Hinweis zur Ldsch-
wasserbereitstellung abgedndert.

Die Untere Landschaftsbehérde bat darum, die Begriindung im Kapitel Ar-
tenschutz verstandlicher zu formulieren und die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung in den Durchfihrungsvertrag aufzunehmen. Diesen Anregun-
gen wurde gefolgt. Die Hinweise des Umweltamtes zu Klimaschutz und
Lufthygiene fihrten zu keiner Plananderung. Die Anregung, die Begriin-
dung in Bezug auf Fluglarm geringfligig zu erganzen, wurde gefolgt. Die
Hinweise bezlglich der Entwasserungsplanung fihrten zu keiner Planénde-
rung. Die Hinweise der Unteren Abfallwirtschaftbehérde zur Wendeanlage,
zu StraBenmarkierungen und zur Haftungsfreistellung der MEG bei Privat-

straBen fiihrten ebenfalls zu keiner Plandanderung.

6. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen drei Schreiben ein. Be-
denken wurden hinsichtlich des Geléandeversprungs an der siddstlichen
Plangebietsgrenze und der damit verbundenen Einsichtnahme auf das
Nachbargrundstiick, der fehlenden ErschlieBung der Flachen &stlich des
Gartnereigrundstlicks, der nicht ausreichenden Zahl von Besucherparkplat-

zen im Vorhabengebiet, des durch das geplante Wohnen entstehenden



Larms und der fehlenden Einfriedungsfestsetzung an der 6stlichen Plange-
bietsgrenze geduBert.

Die Eingaben wurden in die Abwdgung eingestellt. In den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wurde zwecks Sichtschutz eine Anpflanzungsfestset-
zung in Form einer 1,50 m breite Hainbuchenschnitthecke mit zwei darin
integrierten Saulenhainbuchen an der sidéstlichen Grundstliicksgrenze auf-
genommen. Im Zuge dieser Plananderung wurde seitens des Vorhabentra-
gers an der sltdlichen Baureihe eine leicht verdanderte Grundstiicksauftei-
lung und Gebdudeverschiebung nach Osten um 1,0 m vorgenommen. Des
Weiteren wurden einige Garagen in ihren MaBen geringfligig verandert.
Diese Anderungen wurden ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eingearbeitet. Die Ubrigen Eingaben flhrten aufgrund fehlender
stadtebaulicher bzw. sachlicher Grinde zu keiner Plananderung.

Da die Grundziige der Planung durch die Anderung und Ergdnzung nicht
beriihrt werden, wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaB § 4 a
Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgeflhrt.

7. Ergebnisse der erneuten eingeschriankten Beteiligung

Beteiligt wurden in der erneuten eingeschrankten offentlichen Auslegung
die mit ihren Grundstlicken an das Vorhabengebiet angrenzenden Nach-
barn. Es gingen drei Schreiben ein. Bedenken wurden hinsichtlich der Art
und des Umfangs der Anpflanzungsfestsetzung, hinsichtlich des Geltungs-
bereichs des Vorhabengebiets (nur Gartnereigrundstlick), fehlender Er-
schlieBung des Hinterlandes, unzumutbarer Verschattung des sidéstlich
angrenzenden Gartens, hinsichtlich der geplanten Regenwasserversicke-
rung, der Artenschutzprifung, hinsichtlich moglicher Bodenverunreinigun-
gen im Vorhabengebiet, der Preislage der geplanten Haustypen, der fehlen-
den Einfriedungsfestsetzung an der &stlichen Vorhabengebietsgrenze, des
Larms, der von einem Wohngebiet zu erwarten ist und der stddtebaulichen
Einfigung des geplanten Wohngebiets in seine Umgebung geduBert.

Die Eingaben wurden in die Abwagung eingestellt und fihrten zu keinen

weiteren Plananderungen.

8. Begriindung der gewdhlten Planungsalternative



Der Regionale Flachennutzungsplan stellt flir das Vorhabengebiet Wohn-
bauflache dar. Die Alternativenprifung hat dementsprechend bereits auf
der Ebene der Regionalplanung stattgefunden.

Der Gartnereibetrieb auf dem Geléande Gracht 84 soll aus Altersgriinden
aufgegeben werden; ein Betriebsnachfolger ist nicht vorhanden. Ein weite-
rer Betrieb als Gartnerei rechnet sich nicht, weil die Flache gréBenmaBig
den heutigen wirtschaftlichen Ansprichen nicht mehr genligt. Die Ansied-
lung eines anderen Gewerbebetriebs ist im Hinterland vorhandener Wohn-
bebauung nicht erwiinscht.

Eine mdgliche Entwicklung zu einer 6ffentlichen Grinflache wurde geprift.
Weder lasst sich ein entsprechender Bedarf an zusatzlichen Grinflachen im
Nahbereich der Flache erkennen, noch lasst die stddtische Haushaltslage
die Herstellung und Unterhaltung einer weiteren 6ffentlichen Grinflache zu.
Die Flache wirde sich ungenutzt langfristig zu einer Sukzessionsflache
entwickeln. Dies ist stadtebaulich an dieser Stelle nicht erwiinscht. Die Fla-
chen im Hinterland vorhandener Wohnbebauung eignen sich am besten zur
Wohngebietserganzung. Grundsatzliche Alternativen hierzu sind demnach
nicht erkennbar.

Zum Schutz der beiden Blutbuchen im Eingangsbereich des Vorhabengebie-
tes wurde die urspringliche ErschlieBungsplanung dahingehend geandert,
dass die StraBe mit einer Wurzelbriicke erstellt wird und 6&ffentliche Besu-
cherparkplatze auBerhalb des Kronentraufbereichs der beiden Baume ange-

legt werden.

Dortmund, 11.01.2012



Vorhabenbezogener Bebanungsplan

“Gracht — T 20 {(v)"

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 05.07.2011
gebilligten Festsetrungen durch Text nebst Begriindung einschliefillich Umweltbericht gemalh § 3 Abs.

2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit
dem Planentwurf in der Zeit vom 23.08.2011 bis cinschlicBlich 23.09.2011 &ffentlich ausgelegen
haben. Die rechisetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 29.03.2012
Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauftirderung -
LA %

Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 01.03.2012 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht gemil § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde filr diesen Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist
eine zusammenfassende Erklirung beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 01.03.2012 vom Rat der Stadt
beschlossen. Die rechisetzenden Vermerke belinden sich aul dem seichnerischen Teil der Urkunde,

Miilheim an der Ruhr, den 29.03.2012

Die Oberbilrgermeisterin
- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und WohnbaufSrderung -




