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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten sind die gemal3 § 3 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des VBB.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baulinien dirfen in den Reinen
Wohngebieten durch Dachiberstande und Dachrinnen,
Fassadenelemente u.a. um bis zu 0,5 m Uber- oder

unterschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR1 darf die ndérdliche

Baulinie  zur  Errichtung einer  Hauseingangs-

Uberdachung um bis zu 1,5 m Gberschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR2 darf die ndrdliche
Baulinie zur Errichtung eines Vordaches um bis zu 3 m

Uberschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR3 diirfen

e die westliche Hauptfassade im obersten
Vollgeschoss um bis zu 2,3 m und
e die Ostliche Hauptfassade im  obersten

Vollgeschoss um bis zu 1,3 m

hinter die festgesetzte Baulinie zurlick springen.

In dem Reinen Wohngebiet WR3 dlrfen die ndrdliche,

stidliche und westliche Hauptfassaden von den

festgesetzten Baulinien um bis zu 0,1 m abweichen.

Durch die gemaB den Festsetzungen 2.1 bis 2.5
zuldssigen Vor- und Rickspriinge gegeniber den
festgesetzten Baulinien werden keine Abstandflachen
gemal § 6 BauO NRW ausgelost.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
In dem Reinen Wohngebiet WR3 ist innerhalb der

Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der dafir
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§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
iV.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und §
3 Abs. 3 Nr. 1 sowie 2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
i.V.m. § 6 BauO NRW

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 5 BauNVvO



3.2

3.3

4.1

5.2

VBB ,Dohne/ Troost'sche Weberei — W 12(v)" - Textliche Festsetzungen

festgesetzten Flache zur Deckung des
Stellplatzbedarfes der Wohngebiete WR1 und WR3 die

Errichtung einer Gemeinschaftsgarage zuldssig.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 ist die
Errichtung von Garagen, Carports oder Stellpldtzen

unzulassig.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR2 ist die
Errichtung von Garagen, Carports oder Stellpldtzen

auBerhalb der dafiir festgesetzten Flache unzuladssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

In dem Reinen Wohngebiet WR3 dirfen die
Liftungsoffnungen der Gemeinschaftsgarage nach
Norden insgesamt 2 m2 und nach Sidden insgesamt 10
m2 nicht Uberschreiten. Das Garagentor st
entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik
auszufiithren. Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist
mit ebenem Asphalt oder ebenem Pflaster ohne Fase

auszufiuhren.

Im Falle eines abweichenden Liftungskonzeptes ist
Uber ein Gutachten nachzuweisen, dass die
umliegenden Gebdude und deren Nutzung nicht

beeintrachtigt werden.

Gestaltung
Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 sind auf der

stdlichen Dachflache Solarelemente zulassig.

Die Einfriedungen der Reinen Wohngebiete WR1 und
WR2 nach Siden dirfen nur in Form von massiven
hellen Sockelelementen in Kombination mit darauf
montierten dunklen Stahlgeldndern ausgefiihrt wer-
den. Ein méglicher Sichtschutz ist nur in Form von gar-
tenseitig entlang der Einfriedung anzupflanzenden He-

cken zulassig.
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§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
86 BauO NRW
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Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie MaBnhahmen zum Artenschutz

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Okologische Baubegleitung

Aufgrund der zahlreichen Unwagbarkeiten und der
daraus resultierenden  Prognoseunsicherheit st
frihzeitig eine Umweltbaubegleitung mit qualifiziertem
Fachpersonal einzusetzen. Die Umweltbaubegleitung
sorgt fir eine artenschutzkonforme Umsetzung des
Vorhabens  entsprechend den im Folgenden
formulierten MaBnahmen. Sie steht wahrend der
Bauphase in engem Kontakt mit den Fachbehérden,
insbesondere der Unteren Naturschutzbehdérde der
Stadt Milheim an der Ruhr. Dieses gilt insbesondere
auch dann, wenn sich neue Erkenntnisse ergeben oder
die vorgesehenen MaBnahmen aufgrund gednderter
Rahmenbedingungen nicht umgesetzt werden kdnnen.
Der gesamte Ablauf wird dokumentiert und der
Unteren Naturschutzbehérde nach Abschluss des

Vorhabens unaufgefordert vorgelegt.
Landschaftspflegerische MaBnahmen

Erhalt und Schutz von Baumen

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume sind
dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautatigkeiten
sind diese Baume einschlieBlich ihrer Kronen- und
Wurzelbereiche entsprechend der ZTV-Baumpflege,
der DIN 18.920 und der RAS LP-4 zu schitzen.
Daruber hinaus sind die Gehdlzbestdnde im
angrenzenden Thyssen-Park wahrend der Bauzeit
durch die Aufstellung eines Bauzaunes entlang der
Grenze des Geltungsbereiches zu schiitzen. Die
Kronenbereiche der Baume sind von Uberbauungen
und Versiegelungen freizuhalten. Ist in Einzelfdllen ein
teilweises Befahren der Wurzelflache unvermeidbar,

sind SchadensbegrenzungsmaBnahmen der RAS-LP 4
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§ 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. §
9 Abs. 1a und §§ 135a-135c
BauGB bzw.

i.V.m. § 44 BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 25* BauGB
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vorzusehen.

Begrinung der Dachfldache der Gemeinschaftsgarage

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen sind die
Dachflachen der Gemeinschaftsgarage dauerhaft mit
handelsiiblichen Begriinungsarten gemaB der FLL-
Richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.V.) fiir die Planung, Ausfiihrung
und Pflege von Dachbegriinungen zu begriinen (Exten-

sivbegriinung).

Schutz von Brutvégeln

Die Alte Weberei wird vom Rotkehlchen und der Blau-
meise als Brutplatz genutzt. Aus diesem Grund sollte
der Abriss des Gebdudes auBerhalb der Brutzeit von
Anfang Marz bis Ende August erfolgen. Ist ein Abriss
auBerhalb dieses Zeitraumes nicht mdéglich, ist das
Gebaude vor Baubeginn auf eine Brutplatznutzung zu
prifen. Im Falle eines Besatzes kann mit dem Abriss
erst begonnen werden, wenn die Jungvdgel das Nest
verlassen haben. Die Untersuchung ist zu dokumentie-
ren und der Unteren Naturschutzbehérde auf Anfrage

nachzuweisen.

Die Rodung der Baume ist auBerhalb der
Fortpflanzungsperiode von Anfang Marz bis Ende
August, somit im Zeitraum von Anfang September bis
Ende Februar durchzufiihren, um die Tétung einzelner

Individuen zu vermeiden.
Artenschutz

Schutz von Fledermausen

Anbringen von Fledermauskasten

Fir den Verlust von potentiellen Zwischenquartieren
sind vor Beginn der Rodungs- und Abrissarbeiten Fle-
dermausersatzquartiere zu schaffen. Dazu sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im na-

heren Umfeld zwei Fledermausflachkdasten aufzuhan-
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gen. Als Standorte sind geeignete, dltere Baume z.B.
innerhalb des Thyssen-Parks zu nutzen. Die Quartiere
mussen zugfrei beschaffen und innen entsprechend
rau sein, um Klettern und Festkrallen zu ermdglichen.
Dieses gilt auch fur die Landeflache. Die Kasten sind
so anzubringen, dass ein freies Anfliegen mdglich ist.
Sie sollten nicht nach Norden orientiert sein und in
mindestens 5 m Hohe aufgehangt werden. Die Ersatz-
quartiere sind vom Vorhabentréager bzw. dessen
Rechtsnachfolgern dauerhaft zu erhalten, ihre Funkti-

onsfahigkeit ist regelmaBig zu Uberprifen.

Bauzeitenregelung bei Gebaudearbeiten

Um eine modgliche Tétung von Fledermausen bei Arbei-
ten an den Gebaduden zu vermeiden, ist der Abriss
bzw. die Entkernung nicht in der Wochenstubenzeit

von Anfang April bis Ende August durchzufihren.

An der Alten Weberei und am Kutscherhaus kénnen die
Arbeiten in der Zeit von Anfang September bis Ende
Marz durchgeflihrt werden. Da die Nutzung der noch
bestehenden Kellerrdume des Tudorhauses als Winter-
quartier nicht vollstandig auszuschlieBen ist, sollte die
Entkernung mdoglichst in den Monaten September oder
Oktober erfolgen, da die Winterquartiere zu diesem
Zeitpunkt noch nicht bezogen sind. Werden die Arbei-
ten am Tudorhaus im Zeitraum von Anfang November
bis Ende Marz durchgefiihrt, sind die Arbeiten von ei-
nem Fledermausexperten im Rahmen der Umweltbau-

begleitung zu begleiten.

Sollte ein Abriss auBerhalb der Wochenstubenzeit nicht
moglich sein, ist sicherzustellen, dass keine Fleder-
mause die Gebaude nutzen. Dazu sind unmittelbar vor
den BaumaBnahmen Ein- / Ausflugbeobachtungen und
Detektorbegehungen durch qualifiziertes Fachpersonal
durchzufihren. Eine Detektorbegehung setzt entspre-

chend gilnstige Witterungsbedingungen voraus, um
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Uberhaupt Aktivitaten feststellen zu kdénnen. Im Fall
eines Besatzes hat der Abriss erst nach dem Verlassen
der Quartiere zu erfolgen. In diesem Fall waren weite-
re KompensationsmaBnahmen (Ersatzquartiere) umzu-

setzen.

Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den
Gebduden nicht entdeckte Fledermausquartiere beste-
hen, muss bei den Abbrucharbeiten auf versteckte
Quartiere und Tiere geachtet werden. Dabei sind fol-

gende Punkte zu beachten:

e Information der ausfiihrenden Firmen und der ortli-
chen Bauleitung Uber Fledermduse und die Notwen-

digkeit ihres Schutzes

e vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren,
aber fir Fledermause zuganglichen Hohlraumen und

Absuchen des Raumes nach Fledermausen

e sofortiger Stopp der Abrissarbeiten bei Fledermaus-
funden, Information der Unteren Naturschutzbehor-
de und ggf. eines Sachverstandigen und soweit
notwendig Bergung und ggf. Pflege (verletzte Tiere
missen gepflegt und ausgewildert werden, gesunde

Tiere sind am selben Abend wieder frei zu lassen).

Bauzeitenregelung bei Baumfallungen

Die Rodungsarbeiten sind so durchzufiihren, dass
madgliche Quartiere nicht besetzt sind, um Stérungen
wdhrend der Fortpflanzungszeit bzw. die Tétung ein-
zelner Individuen zu vermeiden. Dazu sind zwei MaB-

nahmen denkbar:

= Die Baume werden in der Zeit von Anfang Septem-
ber bis Ende Februar entfernt, da zu diesem Zeit-

punkt die Fortpflanzungsperiode abgeschlossen ist.

= st ein Entfernen der Baume in diesem Zeitraum
nicht mdglich, sind potenziell als Zwischenquartier

geeignete Baume vor Durchfihrung der MaBnahme
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durch qualifizierte Personen auf Fledermausbesatz
zu untersuchen. Im Falle eines Besatzes hat das
Entfernen des Baumes nach Verlassen der Quartie-
re zu erfolgen. Es ist in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde zu prifen, ob Fallungen
und Bautdtigkeiten im weiteren Umfeld mdglich
sind, wenn eine Stérung des Quartiers ausge-
schlossen ist. Die Untersuchung ist zu dokumentie-
ren und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren

Naturschutzbehorde abzustimmen.

6.3.2 Schutz von Voégeln

Zum Schutz von gebaudebewohnenden Vogelarten hat
der Abriss bzw. das Entkernen im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Januar zu erfolgen. Wenn sich zu
diesem Zeitpunkt einzelne Individuen in den Gebauden
aufhalten sollten, wiirden sie diese bei Beginn der Bau-
tatigkeiten selbststandig verlassen. Ein Téten von Ein-
zelindividuen ware deshalb ausgeschlossen. Im Falle
eines Besatzes wirde allerdings ein Quartier zerstort
werden. In diesem Falle waren zeitnah Ersatzquartiere
bereitzustellen. Aus diesem Grund ist der Beginn der
Bauarbeiten durch eine fachkundige Person zu beglei-

ten.

Sollte ein Abriss auBerhalb der Brutzeit nicht mdglich
sein, ist sicherzustellen, dass keine gebaudebriitenden
Vogelarten wie die Schleiereule die Gebaude nutzen.
Dazu sind unmittelbar vor den BaumaBnahmen Ein-
/Ausflugbeobachtungen durch eine fachkundige Person
durchzufiihren. Im Fall eines Besatzes hat der Abriss
erst nach dem Verlassen des Brutplatzes zu erfolgen.
In diesem Fall waren weitere KompensationsmaBnah-
men (Ersatzquartiere) durchzufihren. Die Untersu-
chung ist zu dokumentieren und der Unteren Natur-

schutzbehdérde auf Anfrage nachzuweisen.
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Ausgleichsflache auBerhalb des Vorhabengebietes

Das gemaB der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung Uber den Baumverlust hinaus bestehende Kom-
pensationsdefizit von 4.002 Punkten ist auf einer ex-
ternen Flache zu kompensieren. Die Kompensation er-
folgt auf der Ausgleichsflache 037A00 (Teilflache) in
der Mendener Ruhraue, Gemarkung Menden, Flur 5,
Flurstiick 150 mit einer Anteilsfliche von 2.051 m?
(siehe Ubersichtsplan im Anhang 1 der textlichen Fest-

setzungen).

Kennzeichnun 9 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 17 LBodSchG

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Altlastenkataster unter der Nummer
5534 gefihrten Flache. Von 1871 bis 1823 war hier eine Baumwollspinnerei,
Weberei und Kunstwollfabrik. Die im Rahmen des VBB durchgefihrten Bodenun-
tersuchungen sind auf die innerhalb der Planzeichnung festgesetzten Nutzungen
abgestellt. Nach Umsetzung der im Durchflihrungsvertrag zum VBB benannten
MaBnahmen ist innerhalb der Wohngebiete WR1, WR2 und WR3 von gesunden

Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer gesetzlicher Vor-
schriften (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. DSchG NRW)

Baudenkmalschutz (§ 9 DSchG NRW)
Reines Wohngebiet WR1:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326
gefihrte und als "Alte Weberei" bezeichnete Baudenkmal. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir einen Rick- und
Wiederaufbau der nicht mehr sanierungsfahigen Bausubstanz dar. Der Wieder-
aufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusammenhangs wird im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan naher geregelt.
Mit dem Rilickbau verliert der Baukodrper seine Denkmaleigenschaft. Samtliche
bauliche MaBnahmen unterliegen der Erlaubnispflicht gemaB § 9 DSchG NRW.

Hierbei handelt es sich um ein separates Verfahren nach Denkmalrecht.
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Reines Wohngebiet WR2:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR2 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326

gefihrte und als "Kutscherhaus" bezeichnete Baudenkmal.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage
fir eine Wiedernutzbarmachung dar. Samtliche bauliche MaBnahmen unterliegen
der Erlaubnispflicht gemaB § 9 DSchG NRW. Naheres hierzu wird im Durchfiih-

rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.
Reines Wohngebiet WR3:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR3 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 325

gefuhrte und als "Tudorhaus" bezeichnete Baudenkmal.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage
fur einen Teilrick- und Wiederaufbau der nicht mehr sanierungsfahigen Bausub-
stanz dar. Der Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusam-
menhangs wird im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan naher geregelt. Mit dem Rlckbau verliert der Baukoérper teilweise seine
Denkmaleigenschaft. Samtliche bauliche MaBnahmen unterliegen der Erlaubnis-
pflicht gemaB § 9 DSchG NRW. Hierbei handelt es sich um ein separates Verfah-

ren nach Denkmalrecht.

Bodendenkmalschutz (§ 11 DSchG)

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines vermuteten Bodendenkmalbereiches.
Aufgrund der archaologisch-bodendenkmalpflegerischen Bewertung des Amtes
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland (LVR) vom 17.03.2014 ist davon auszu-
gehen, dass sich im Vorhabengebiet bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhal-
ten hat. Alle Erdeingriffe sind archaologisch zu begleiten. Ndhere Regelungen

wurden in den Durchfihrungsvertrag zum VBB ibernommen.

Hinweise

Gerduschbelastung durch Fluglarm

hafensEssen—Mitheim;alerdingsistd* Das gesamte Stadtgebiet von Miilheim

an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens Diisseldorf International.
Auf eine mdglicherweise zeitweise auftretende erhdhte Fluglarmbeldstigung wird

hingewiesen.

10/13



VBB ,Dohne/ Troost'sche Weberei — W 12(v)" - Textliche Festsetzungen

Kampfmittelbeseitigung
Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksre-

gierung Dusseldorf ergab folgendes Ergebnis:

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Vorha-
bengebietes des VBB. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl
nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbei-
ten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizei-

dienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion

empfohlen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Alle VersickerungsmaBnahmen sind mit dem Amt fur Umweltschutz/ Abwasser-
beseitigung abzustimmen. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser bzw. Gewadsser ist ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren bei
dem Amt fir Umweltschutz/ Untere Wasserbehdrde der Stadt Milheim an der
Ruhr zu beantragen. Der Verlauf der erforderlichen Rohrleitungen ist auch mit
dem Amt fir Umweltschutz/ Untere Naturschutzbehérde abzustimmen, potenti-

elle Eingriffe in Natur und Landschaft sind gesondert zu bilanzieren.

Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den 6rtlichen Verhdltnissen angemessene Loschwas-
serversorgung sicher. Sofern die Bauaufsichtsbehodrde feststellt, dass wegen ei-
ner erhéhten Brandlast oder Brandgefahrdung eine besondere Loschwasserver-
sorgung erforderlich ist, hat hierfliir der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsbe-
rechtigte Sorge zu tragen. Flir das Vorhabengebiet ist ein Loschwasserbedarf

von 48 m3/h erforderlich.

Die private Verkehrsflache ist als Feuerwehrzufahrt gemaB § 5 BauO NRW und

Abschnitt 5 Verwaltungsvorschriften zur BauO NRW auszufiihren.

Bei Duldung von Beparkung am Fahrbahnrand bzw. Anordnung von Parkplatzen
am Fahrbahnrand ist ein notwendiger Restquerschnitt von 3,00 m als Zufahrt fir

Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zu beachten.
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Die Vorgaben nach § 5 BauO NRW in Bezug auf Zufahrtsméglichkeiten, Aufstell-
und Bewegungsflachen flr Hubrettungsfahrzeuge an Gebduden, die nicht Ge-

baude geringer Hohe sind, sind zu beachten.

Die fur die Art und Nutzung der einzelnen Bauvorhaben erforderlichen vorbeu-
genden und abwehrenden BrandschutzmaBnahmen sind im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahrens zu beachten.

5. Ausgleich nach Baumschutzsatzung
Vor der Rodung von Baumen, die der stadtischen Baumschutzsatzung (BSchS)
unterliegen, ist ein Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung gem. § 6
Abs. 3 BSchS bei dem Amt fur Umweltschutz zu stellen. Das Roden der Baume
ist erst nach Vorliegen eines Bescheides unter Beachtung maoglicher Nebenbe-
stimmungen (Ersatzpflanzungen/ Ausgleichszahlung) zuldssig. Ersatzpflanzun-
gen unterliegen gemaB § 3 BSchS unmittelbar der Baumschutzsatzung, sie sind

dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen.

Zuwiderhandlungen stellen eine Ordnungswidrigkeit nach der Satzung zum

Schutz des Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr dar.

* redaktionelle Anderung nach der erneuten 6éffentlichen Auslegung

Hinweis zu den herangezogenen DIN-Normen:

Die DIN-Normen kénnen dauerhaft beim Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung,
Kataster und Wohnbauférderung, Hans-Bdckler-Platz 5 (Technisches Rathaus), 45468

Milheim an der Ruhr, eingesehen werden.
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Anhang 1 zu den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Dohne / Troost “sche Weberei - W 12 (v)":

‘l'ill_“h_q_"{!;i‘h'.
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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage des Vorhabengebietes

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dohne/ Troost'sche
Weberei — W 12(v)" befindet sich rund 1,5 km sldlich der Milheimer Innenstadt. Der
Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Miilheim, Flur 49 und Flurstiicke 11, 12 und 13
im Ganzen, sowie Teile der Flurstiicke 9, 10 und 14. Das Vorhabengebiet weist eine

GesamtgroéBe von rd. 0,4 ha auf.

Die nordliche Grenze des Vorhabengebietes bildet das Flurstick 17 (Luisental
Hausnummern 15 und 17), 6stlich begrenzt der FuBweg zwischen der StraBe Luisental
und der Dohne in Verlangerung der FriedrichstraBe das Vorhabengebiet. Im Siden des
Vorhabengebietes schlieBt der Thyssen-Park mit altem Baumbestand an, westlich liegt
das Altenpflegeheim Franziskushaus (Luisental Hausnummer 21). Der Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht deckungsgleich mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, da die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte
private Verkehrsflache bereits besteht und im Eigentum der Thyssen’schen
Handelsgesellschaft verbleibt. Diese Flache wird jedoch geméaB § 12 Abs. 4 BauGB in den
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen. Die ErschlieBung
der vorhandenen Gebaude ,Alte Weberei®, ,Tudorhaus™ und ,Kutscherhaus" Uber diese

Flache wird planerisch Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

Die Anbindung des Vorhabengebietes ist Uber die vorhandene StraBe Dohne
sichergestellt. Die Erreichbarkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes erfolgt Uber die
StraBen Dohne (L 450) mit Anschluss an die B 1 und an die Bundesautobahnen BAB 40
und BAB 52. Im Rahmen des offentlichen Nahverkehrs ist in ca. 50 m Entfernung die
Buslinie 151 und in ca. 200 m Entfernung die Haltestelle der StraBenbahnlinie 110
erreichbar. Die Linie 151 verbindet das Vorhabengebiet mit Essen-Kettwig sowie dem
Hauptbahnhof Milheim an der Ruhr, die Linie 110 fahrt in einer Richtung bis zum
Hauptfriedhof, in der anderen Uber die Haltestelle Stadtmitte und den Rathausmarkt zur

FriesenstraBe im Stadtteil Styrum.

Das Vorhabengebiet fallt von der Dohne im Osten bis an die westliche Grenze des

Geltungsbereiches um bis zu 2 m ab.

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um ein den Ortsteil pragendes Ensemble,
bestehend aus den letzten verbliebenen Gebauden ,Alte Weberei*, dem ,Kutscherhaus"

und dem ,Tudorhaus" der ehemaligen ,Troost'schen Weberei".
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1.2 Historie und Bestand innerhalb des Vorhabengebietes
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dohne/
Troost'sche Weberei - W 12(v)" ist das Vorhabengebiet gepragt durch die im Verfall

begriffenen noch verbliebenen Gebaude der ,Troost'schen Weberei®.

Das Gebaudeensemble wurde im Jahr 1791 von Herrn Johann Caspar Troost als
Baumwollspinnerei gegriindet. In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts erlebte sie
ihren Niedergang. Die Gebdude stehen seit den 1980er Jahren unter Denkmalschutz, da
sie flr die Arbeits- und Produktionsverhaltnisse sowie die Stadtentwicklung Milheims im

19. Jahrhundert von Bedeutung sind.

Durch jahrelangen Leerstand sind die Gebdude ,Alte Weberei® und ,Tudorhaus" ganzlich
vom Hausschwamm durchzogen und laut Gutachten irreversibel geschadigt sowie
einsturzgefahrdet. Das Gebaude des Kutscherhauses baut mit einem Briickenbauwerk an
das Gebaude der Alten Weberei an. Das Kutscherhaus ist in einem schlechten baulichen

Zustand und entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein Wohngebaude.

Die Gestaltung der privaten Verkehrsflache ist hauptsachlich auf das bestehende
Altenpflegeheim ausgerichtet und wird Uberwiegend als Stellplatzanlage genutzt. Die
Bauwerke des Ensembles der Troost'schen Weberei sind nicht in die Gestaltung

eingebunden.

1.3 Nachbarschaft und Umfeld

Das Stadtbild im ndaheren Umfeld des Vorhabengebietes wird durch eine lockere Wohnbe-
bauung mit hohem Grinflachenanteil geprdgt. Die in der Umgebung bestehende Bebau-
ung ist weitestgehend in offener, bis zu dreigeschossiger Bauweise vorhanden. Neben ei-
nigen Einfamilienhdausern findet man vorwiegend Wohnungsbau mit maximal drei Vollge-

schossen und teilweise ausgebauten Dachgeschossen.

Bei der Verbindung der Nord-Sid-Trasse der Dohne im Osten zum Vorhabengebiet im
Westen handelt es sich um eine 6ffentliche ErschlieBungstrasse. Diese fallt von Osten
nach Westen um rd. 5,5 m ab und geht am tiefsten Punkt in einen 6ffentlichen FuBweg
Uber. Dieser tangiert das Vorhabengebiet im Nordosten und miindet im Norden im Be-

reich Luisental / TrooststraBe wieder in das Ubergeordnete StraBennetz.

Der im Siiden gelegene Thyssen-Park ist durch alten Baumbestand gepragt. Der Park ist
aufgrund einer Nutzungsvereinbarung mit dem Grundstlickseigentimer, vertreten durch

die Thyssensche Handelsgesellschaft mbH, fir die Offentlichkeit zugénglich.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan der Planungs-
gemeinschaft Stadteregion Ruhr (Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Stadt Milheim
an der Ruhr und Oberhausen) stellt die geplanten Baugebiete (berwiegend als
Wohnbaufldche / Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar, die unmittelbar an der Grenze
zu einer Grinflache liegen. Diese Griunflache ist Teil eines Regionalen Griinzuges. Somit

entsprechen die Ziele dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Zielen des RFNP.

2.2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)
Nach dem Raumlich-funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr
vom 19.06.1984 liegt das Vorhabengebiet im zugeordneten Bereich des Teilraumes

Stadtmitte. Ihm ist die Nutzungskategorie ,Wohnbauflache"™ zugewiesen.

2.3 Fluchtlinienplan

Im Bereich der Zufahrt zum Vorhabengebiet befindet sich die am 07.04.1964 férmlich
festgestellte StraBenfluchtlinie Nr. 378 ,FriedrichstraBe/ Dohne". Diese Fluchtlinie wird,
soweit sie durch den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfasst

ist, mit dessen Rechtskraft aufgehoben.

2.4 Denkmalschutz

Die Troost 'sche Weberei hat (ber mehr als 100 Jahre den Bereich sudlich des
historischen Stadtkerns unmittelbar an dem aus der Ruhr abgeleiteten Schleusenkanal
groBflachig gepragt. Von dem Fabrikkomplex sind zwei Baukorper erhalten, das so
genannte Tudorhaus und das Spinnereigebdude ("Alte Weberei") mit dem anschlieBenden
Kutscherhaus. Aufgrund der auBerordentlich hohen ortsgeschichtlichen und
industriegeschichtlichen Bedeutung der wasserbetriebenen Textilfabrikation fir Milheim
an der Ruhr und das Rheinland wurden die verbleibenden Gebdude in den 1980er Jahren
in die Denkmalliste Nr. 325 (Tudorhaus) und Nr. 326 (Alte Weberei und Kutscherhaus)

eingetragen.

Das Tudorhaus ist mit seiner dem englischen Tudorstil hachempfundenen Fassade auch
das flir das Ensemble der Troost'schen Weberei pragendste Gebdude. Es stellt sich als ein
verputzter Baukérper mit drei Vollgeschossen dar, der an beiden Gebdudeschmalseiten

durch ein weiteres GeschoB turmartig erhéht ist.

Die Dacher sind flachgeneigt und treten kaum in Erscheinung. Die Westfassade weist acht

symmetrisch angeordnete Fensterachsen auf; jeweils eine Fensterachse liegt in den
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beiden viergeschossigen Gebdudeteilen, 6 Achsen liegen im dreigeschossigen Mittelbau.
Die H6he der Fensterdéffnungen nimmt geschossweise ab. In den ersten drei Geschossen

sind die Offnungen rechteckig. Die Fenster in den Turmaufbauten zeigen Tudorbdgen.

Die Offnungen besitzen eine glatte Faschenrahmung und eine gestufte Sohlbank. Die

Holzfenster sind zweiflligelig mit ungeteiltem Oberlicht.

In der 1, 4 und 8. Achse (von Siden beginnend) der Westfassade befinden sich

AuBentiren (5-fach kassettierte Holztliren mit Lichtausschnitten und Oberlicht).
Die Spritzputzfassade wird durch Zierelemente gegliedert.

Ein umlaufendes gestuftes Gesims umfasst das Gebaude Uber dem 3. Obergeschoss.
Wandvorlagen, die in den viergeschossigen Aufbauten auch als Ecktiirmchen die
Gebaudeecken betonen, durchstoBen in gleichmaBigem Abstand das an diesen Stellen
verkropfte Gesims und enden unterhalb des Gesimses in kleinen Konsolen. Flache

Eckvorlagen begrenzen die Fassaden seitlich.

Weitere wichtige Gestaltungselemente sind die ornamentalen Fensterverdachungen. Uber
den Erdgeschosséffnungen waren durchgehend linear-ornamentale Putzbander
angeordnet (fast vollstéandig erhalten), im 1. OG kommen verzierte Kielbégen hinzu. Die

Offnungen im 3. OG haben keine Verdachungen.

Diese Merkmale finden sich in allen Fassadenansichten. Die Ansichten aller Fassaden sind

der Anlage 9 dieser Vorlage zu entnehmen.

Die schmalere Nord- bzw. Sidfassade ist durchgehend viergeschossig. Der Aufbau wird
nach oben durch eine Profilbanderung, ein hohes Bogenfries und ein weiteres
Stufengesims begrenzt. Die Wandflachen werden durch pfeilerartige Vorlagen gegliedert.
Mittig sitzen zwei hochrechteckige Fenster. Urspringlich besaB die Fassade der
turmartigen Gebdudeabschnitte eine Zinnenbekrénung (Ansatze sind noch erkennbar);

auch der dreigeschossige Gebdudeteil wies vermutlich Zinnen auf.

Die Ostfassade ahnelt der Westfassade; hier - wie an der Nordfassade befinden sich
niedrige Anbauten, die die Fassadenbereiche verstellen. In der Ostfassade unterliegen
lediglich die viergeschossigen turmartigen Fassadenabschnitte dem Schutz des

Erscheinungsbildes.

Das verputzte Kutscherhaus besitzt auf der nérdlichen Giebelseite zwei doppelfliigelige,

dekorativ gearbeitete Holztore unter einer holzernen Vordachkonstruktion mit
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Glasabdeckung. Die Siidseite weist im ErdgeschoB drei vermauerte Rundbogenéffnungen
auf. Einige der hochrechteckigen Fensteroffnungen auf der Sidseite und der Ostseite sind

nachtraglich vermauert.

Die profilierten Holzfenster bestehen aus zwei sprossen-geteilten Stulpfligeln und einem
mit einer senkrechten Sprosse geteilten Oberlicht, wodurch das Fenster in insgesamt

sechs ungefahr gleich groBe Glasflachen aufgeteilt ist.

Die Haustir auf der Westseite ist durch einen profilierten Putzrahmen hervorgehoben und
verfigt Uber ein Oberlicht. Rechts von dieser Tir liegt eine zweite, etwas hdhere
Taréffnung, eine Stalltir mit einer Zweiteilung des Turblattes. Die Ostseite zeigt

verschiedene Fensteréffnungen.

Den Ubergang zum Kriippelwalmdach bildet ein gestuftes, in den Giebel gefihrtes
Kastengesims unter der Traufe, der Giebel ist mit einem Ortgangbrett versehen. Am First

ragen zwei Schornsteinképfe aus dem Dach.

Die dreigeschossige Nordfassade der Alten Weberei besteht aus einem Mauerwerk mit
hellem Spritzputz. Das Gebdude wird durch insgesamt 10 Fensterachsen gegliedert.
Wahrend 9 Fensterachsen in gleichmaBiger Distanz angeordnet sind, liegt zwischen der 9.

und 10. (westlichsten) Fensterachse ein groBerer Abstand.

Die Fassade besitzt weder einen Sockel noch sonstigen Bauschmuck, lediglich an der

Traufe leitet ein profiliertes Traufgesims aus Putz in die Dachflache Uber.

In der 10. Fensterachse befindet sich im ErdgeschoB3 eine groBe doppelfligelige,
kassettierte Holztlr, die zu dem dahinterliegenden Treppenhaus flhrt. Weitere Tlren

befinden sich in der 2. und 5. Achse (von Osten aus gezahlt).

Die einflligelige Holztir mit senkrechter Lichtéffnung in der zweiten Achse hat die Breite
der dariberliegenden Fensterdffnungen, die in Kassettenfelder aufgeteilte Holztlr in der

finften Achse ist breiter und zweiflligelig. Alle Tiren haben sprossengeteilte Oberlichter.

Die Fenster des Erdgeschosses unterscheiden sich in der Fligelanordnung und
Sprossenteilung von den Obergeschossfenstern, Rahmen- und Fligelhélzer sind profiliert.
Alle Offnungen sind mit glatt geputzten Faschen eingefasst. Die Basis der Fenster bildet

eine zweistufige Sohlbank.

Die Seitenfassaden filhren das Bild der verputzten Traufseite fort. Die Giebel sind

abgewalmt, ein Ortganggesims (wie das Traufgesims profiliert) kennzeichnet den Verlauf
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der Giebellinie. Die Traufgesimse der Nord- und Sidseite sind jeweils ein kurzes Stick in

die Giebel hineingezogen (verkropft).

Die Anordnung der Fensterdffnungen ist unterschiedlich, auf der Westseite sind - unter
anderem - im 1. und 2. OG jeweils drei schmale, hochrechteckige Fenster durch eine
Sohlbank miteinander verbunden. Die Ubrigen Fenster sind mit den Fenstern der
Traufseite nahezu baugleich. Am Ostgiebel wurden durch einen Anbau mdglicherweise

vorhandene Fenster geschlossen.

Das Krippelwalmdach der Weberei/Spinnerei ist mit altfarbenen Hohlziegeln gedeckt; ein
Aufschiebling fihrt die Dachflache mit leicht gednderter Neigung zum Dachrand mit
vorgehdangter Dachrinne. Markant ist die flache First- und Gratausbildung, urspriinglich
eine doppelreihige First-, Grat- und Ortgangeindeckung aus Naturschiefer. Drei

Kaminkdpfe verteilen sich auf dem Dach.

Die Alte Weberei und das benachbarte, zweigeschossige Kutscherhaus verbindet ein

nachtraglich errichteter zweigeschossiger, glatt verputzter Baukérper mit Tordurchfahrt.

Weitere Informationen kdnnen den Stellungnahmen des Rheinischen Amtes fir

Denkmalpflege im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung entnommen werden.

Aufgrund des geplanten Abrisses der Alten Weberei und Wiederaufbaus unter optischer
Rekonstruktion von drei Seiten der historischen Fassade wird der Denkmalschutz dieses
Gebdudes erldéschen. Die West-, Sid- und Nordfassaden des Tudorhauses stehen nach
der Sanierung weiterhin unter Denkmalschutz. Das Kutscherhaus soll im Bestand saniert

werden und steht auch kinftig unter Denkmalschutz.

Die AuBengestaltung des Ensembles wurde mit den Denkmalbehdrden abgestimmt und

ist der Projektbeschreibung zu entnehmen (Anlage 6 dieser Vorlage).

2.5 Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet Uberlappt im Sdden rd. 6,7 m mit dem Geltungsbereich des
Landschaftsplans der Stadt Milheim an der Ruhr. In diesem Bereich setzt der
Landschaftsplan Landschaftsschutzgebiet (LSG) fest. Hierbei handelt es sich um das
insgesamt 54,6 ha umfassende LSG 2.2.2.9 "Ruhraue zwischen Menden und Konrad-
Adenauer-Bricke". Hiervon werden durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
einer Tiefe von insgesamt rd. 6,7 rd. 400 m2 in Anspruch genommen. Dieser Bereich soll
zukinftig wieder bebauungsakzessorisch genutzt werden, jedoch ausschlieBlich durch die

geplanten Hausgdrten bzw. Terrassen.
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Da der Vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Regionalen Flachennutzungsplan
entwickelt wird, treten die widersprechenden Darstellungen und Festsetzungen des
Landschaftsplanes mit dem In-Kraft-Treten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemaB § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz (LG NRW) auBer Kraft. Der Landschaftsplan wird

im Nachgang des Bauleitplanverfahrens redaktionell geandert.

2.6 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming in der Stadtplanung bedeutet, das Augenmerk auf die
Beziehungen zwischen Gleichberechtigung und der Entwicklung menschlicher Siedlungen
zu richten. Ziel der Planung sollte sein, flr gleichwertige Lebensbedingungen von Frauen

und Mannern sowie aller gesellschaftlichen Gruppen Sorge zu tragen.

Fir die Bauleitplanung kénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Nahe der
Wohngebaude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder
Sicherung von Griinflachen in der Nahe der Wohngebdude oder von kurzen Wegen zu

Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs liegen.

Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Dohne/ Troost'sche Weberei - W
12(v)" und die damit verfolgten stadtebaulichen Ziele wirken sich in vergleichbarer Weise
auf die Belange von Frauen und Mannern sowie auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus.

Die Chancengleichheit ist somit gegeben.

3. Anlass zur Planaufstellung
Das Gebaudeensemble der Troost'schen Weberei wurde im Jahr 1791 von Herrn Johann
Caspar Troost als Baumwollspinnerei gegriindet und steht mit den noch erhaltenen

Gebduden Alte Weberei, Kutscherhaus und Tudorhaus unter Denkmalschutz.

Die Denkmaleigenschaft der drei vorhandenen Gebdude wurde in einem Verfahren vor
dem Verwaltungsgericht Disseldorf (VG) bestdtigt. Zudem hat das VG die Eigentimer
des Ensembles und die Denkmalbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr aufgefordert,
kurzfristig eine pragmatische Lésung zum Erhalt des historischen Ensembles der
Troost’'schen Weberei zu finden. Als planerische Klammer zwischen den privaten
Interessen des Eigentimers und Vorhabentrdgers auf der einen Seite sowie dem
offentlichen Interesse zum Erhalt des historisch bedeutsamen Ensemble auf der anderen
Seite wird als geeignetes Rechtsinstrument die Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes erachtet.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Dohne/ Troost “sche
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Weberei - W 12(v)" wurde am 19.11.2013 durch den Planungsausschuss beschlossen.
Die Verfiigungsberechtigung Uber das Vorhabengebiet des seinerzeitigen Antragstellers
ist 2015 ausgelaufen. Das Verfahren soll nunmehr - mit geringfligig geandertem
Vorhabengebiet - mit dem neuen Verfligungsberechtigten, der A.R.T.U.S. Beteiligungs-
Gesellschaft aus Isselburg, weiter gefiihrt werden. Fir den Vorhabentrager ist tber den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Dohne/ Troost'sche Weberei -

W 12(v)" im Grundbuch eine Auflassungsvormerkung eingetragen.

4. Projektbeschreibung

Ziel der Planung ist der Erhalt des den Ortsteil préagenden Ensembles der noch
verbliebenen Gebdude der ehemaligen Troost'schen Weberei, bestehend aus der ,Alten
Weberei®, dem ,Kutscherhaus™ und dem ,Tudorhaus"™ und die Gebadude einer zeitgemaBen

Wohnnutzung zuzufihren.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Realisierung von insgesamt maximal achtzehn

Wohneinheiten auf dem Geldnde, davon maximal

e elf in dem Gebaude der Alten Weberei,

e sechs im Tudorhaus und

e eine in dem umgebauten Kutscherhaus.

Um eine zeitgemaBe Nutzung der Gebaude gewahrleisten zu kénnen, wird

e die durch Hausschwamm irreversibel geschadigte Alte Weberei zurliick gebaut und -
gegenliber dem Planungssand zur ersten Offenlage 2014/2015 - um rd. 3 m weiter
nordlich mit drei optisch rekonstruierten Fassaden unterkellert wieder aufgebaut wer-

den,

e das Kutscherhaus erhalten und unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes umge-

baut und

e das Tudorhaus entkernt und - sofern baubiologisch und statisch die Méglichkeit be-
steht und es wirtschaftlich zumutbar ist - unter Erhaltung der drei denkmalgeschiitz-

ten Fassaden neu errichtet.

Der Verbindungsbau zwischen der Alten Weberei und dem Kutscherhaus soll zurlick

gebaut werden, um die beiden alteren Hauptgebaude optisch frei zu stellen.

Die geplanten MaBnahmen stellen sich folgendermaBen dar:
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Alte Weberei (WR 1):

In dem derzeit dreigeschossigen Gebaude sollen maximal elf Wohneinheiten realisiert
werden. Die optische Wiederherstellung des Gebaudes ,Alte Weberei" bezieht sich auf
drei Fassadenflachen. Die zur Hofseite gewandte nérdliche AuBenwand nebst den beiden
seitlich anliegenden AuBenwanden sollen optisch rekonstruiert werden. Die
Rekonstruktion bezieht sich auf das duBere Erscheinungsbild sowie die Kubatur und soll
in den Abmessungen dem bisherigen Gebdude weitgehend entsprechend gestaltet
werden. FlUr die Wiederherstellung der Gebdudegestalt der Alten Weberei ist das noch
bestehende Ursprungsgebdaude in Form von Bestandszeichnungen, fotografisch und
maBstablich aufgenommen worden. Alle Fassadendekore und Gesimse werden madglichst
detailgetreu optisch wieder hergestellt. Dies gilt auch fir Anzahl und Lage aller
Offnungen in den Fassaden, sowie der Einbautiefe und Gestaltung der Fenster und Tiiren
(Material, Fligelanzahl, Sprossenaufteilung, Profilbildung). Die Konstruktionsweisen und
Werkstoffe werden bei der Rekonstruktion insoweit ibernommen, wie sie flir die optische
Erscheinung von Bedeutung sind. Von auBen nicht sichtbare Bereiche werden nach

Gesichtspunkten der modernen Bautechnik hergestellt.

Die zum Park liegende Sidseite wird modern, mit groBeren Fenstern und Balkonen
gestaltet. Die verbleibenden Freiflachen werden durch den Vorhabentrager als Griinflache
angelegt. Die Einfriedung zum Park wird als massiver heller Sockel mit darauf
montiertem dunklen Stahlgelander ausgefiihrt werden. Diese wird gartenseitig mit einer

Hecke abgepflanzt.

Kutscherhaus (WR 2):

In dem zweigeschossigen Kutscherhaus wird eine Wohneinheit entstehen. Neue Fenster-
o6ffnungen werden in Absprache mit der Unteren Denkmalbehoérde der Stadt Milheim an
der Ruhr behutsam entsprechend der vorhandenen Proportionen vorgesehen. Die energe-
tische Aufwertung des Gebaudes erfolgt in Form einer Innendédmmung, so dass der Ur-
sprungscharakter des Kutscherhauses erhalten bleibt. Ziel ist ein Umbau des Hauses, der
die vorhandene Struktur erneuert, um eine weitere Nutzung des Gebaudes zu gewahr-
leisten. Durch den Abbruch des Briickenbauwerks zwischen Kutscherhaus und ehemaliger
Weberei verdndert sich die Gesamtoptik des urspriinglichen Kutscherhauses. Diese frei

werdende Flache bietet Raum, Stellplatze fiir das Kutscherhaus anzulegen.

Die verbleibenden Freiflaichen werden durch den Vorhabentrdager als Grinflachen

angelegt.

11/25



VBB ,Dohne/ Troost'sche Weberei — W 12(v)" - Begrliindung

Tudorhaus (WR 3):

Das Tudorhaus ist mit seiner dem englischen Tudorstil nachempfundenen Fassade auch
das fur das Ensemble der Troost'schen Weberei pragendste Gebdude. Daher sollen beim
Tudorhaus drei unter Denkmalschutz stehende Fassaden (die Hoffassade nebst den
beiden seitlich anliegenden AuBenwanden) saniert und erhalten werden. Die nérdliche
Fassade wird durch Rickbau der nachtraglichen Anbauten frei gestellt. Der Innenbereich
des Gebaudes soll entkernt und mit der &stlichen Fassade in moderner Bauweise neu
errichtet werden, sodass hier eine zeitgemaBe Wohnnutzung mit Balkonen und

groBziigigen Belichtungsflachen maéglich wird.

In dem derzeit dreigeschossigen Gebdude sollen maximal sechs Wohneinheiten realisiert

werden.

Das jetzige Erdgeschoss wird nach der Sanierung Abstell- und Kellerraume enthalten.
Hier ist auch ein Raum flUr Fahrradstellplatze geplant. Fir die Sanierung des Tudorhauses
ist das bestehende Ursprungsgebaude fotografisch und maBstablich in Form von
Bestandszeichnungen aufgenommen worden. Auf drei Seiten werden die Fassaden des
Tudorhauses erhalten und nach historischem Vorbild saniert sowie in Teilen (z.B. durch
Wiederdffnung vermauerter Fenster) rekonstruiert. Die nicht innerhalb der
denkmalgeschiitzten Seiten des Tudorhauses liegenden Fassaden der Tirme (Sid-
Ostseite) werden madoglichst detailgetreu optisch wieder hergestellt. Dies gilt auch fir
Anzahl und Lage aller Offnungen in den Fassaden, sowie der Einbautiefe und Gestaltung

der Fenster und Tlren (Material, Fligelanzahl, Sprossenaufteilung, Profilbildung).

Konstruktionsweisen und Werkstoffe werden insoweit Ubernommen, wie sie flir die
optische Erscheinung von Bedeutung sind. Von auBen nicht sichtbare Bereiche werden

nach Gesichtspunkten der modernen Bautechnik hergestellt.

Im vierten Geschoss des Tudorhauses wird zwischen den beiden turmahnlichen
Dachaufbauten eine Glasfassade integriert, die in Bezug auf das Bestandsgebaude
zurickspringt und sich zudem durch die optische Durchlassigkeit des Fassadenmaterials

Glas unterordnet, ohne die denkmalgeschiitzten Fassaden zu stéren.

Sollte sich in der Realisierungsphase herausstellen, dass die baubiologische
Unbedenklichkeit sowie die bautechnische Mdglichkeit zum Erhalt der Fassaden
nachweislich nicht gegeben sind und sollte die Sanierung hierdurch wirtschaftlich
unzumutbar werden, dann ist der Vorhabentrager gemaB Durchfiihrungsvertrag

verpflichtet, eine Rekonstruktion der drei festgesetzten Fassadenseiten im historischen
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Erscheinungsbild im Einvernehmen mit dem Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht und
Stadtentwicklung herzustellen. Die einzelnen Schritte (Feststellung der wirtschaftlichen
Unzumutbarkeit, Dokumentation des Bestands etc.) sind mit der Unteren

Denkmalbehoérde abzustimmen.

Gemeinschaftsgaragenanlage (GGa):

Ostlich des Tudorhauses soll eine Gemeinschaftsgarage (GGa) mit insgesamt 19
Stellplatzen errichtet werden, die den bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarf
fiir das WR 1 und WR 3 abdeckt. Die Zufahrt erfolgt Gber die Dohne.

Die Freiflache wird heute durch eine ca. 2 m hohe eingegriinte Mauer entlang der
sidlichen und 6&stlichen Grundstiicksgrenze eingefasst. Im siddstlichen Grenzbereich
befindet sich ein Schuppen mit einer Traufhdhe von rd. 41,6 m Uber NHN. Die
Gemeinschaftsgarage soll zukiinftig diese Héhe anhalten und mit einem extensiven
Griindach versehen werden. Aufgrund der daflr erforderlichen Substrateinfassung

(Attika) wird eine H6he von maximal 42,0 m Gber NHN festgesetzt.

Trotz der Entwicklung im Bestand wird sich das heutige MaB der baulichen Dichte
aufgrund der Flachen fir den ruhenden Verkehr erhéhen. Innerhalb des
Vorhabengebietes sind Fléachen, die diese Erhdhung kompensieren kdnnten, nicht
vorhanden. Durch die Nahe des Vorhabengebietes zu bestehenden Griinflachen Thyssen-
Park und Saarner Ruhrauen wird die geplante Erhéhung der baulichen Dichte als

zumutbar eingestuft.

5. Ziele und Zwecke des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die stadtebauliche Zielsetzung einer

geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur Wohnnutzung des Ensembles verfolgt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des Durchfihrungsvertrages zur
Umsetzung der Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes.

Da die privaten Verkehrsflachen im Eigentum der Vereinigten August Thyssen-Stiftungen
verbleiben, bestehen zZur Umsetzung des Gesamtkonzeptes iber den
Durchfihrungsvertrag hinaus Regelungsbedarfe zur Inanspruchnahme dieser Flache. Die
entsprechende Erklarung wurde als Anlage in den Durchflihrungsvertrag mit

aufgenommen.
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6. Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung / Bauweise
Die Festsetzung als Reines Wohngebiet (WR) erfolgt analog zu der bereits vorhandenen
Nutzung im naheren Umfeld und unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungen

innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Das Vorhabengebiet soll ausschlieBlich fir Wohnzwecke genutzt werden. Daher werden
die gemdB § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und

sportliche Zwecke) ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung 1.1).

Fir die geplante Bebauung wird die Bauweise mit der Hausform ,Einzelhduser"
festgesetzt. Dies entspricht dem Charakter des Ensembles und ermdglicht, die schon

vorhandene lockere Bebauungsstruktur des Umfeldes fortzufiihren.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche / MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Baulinien orientiert sich im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Dohne/ Troost'sche Weberei - W 12(v)" am baulichen Bestand. Durch die Festsetzung
der Baulinien werden die bestehenden Gebaude bzw. Gebdudeteile in ihrer heutigen Lage
festgesetzt und die Abstandflachen der Landesbauordnung kdnnen entsprechend
unterschritten werden. Damit wird der historischen bzw. denkmalgeschichtlichen

Bebauung Rechnung getragen.

Dachiiberstande, Dachrinnen, Fassadenelemente, Hauseingangs- und
Terrasseniiberdachungen dirfen in dem festgesetzten MaB von max. 0,5 m die Baulinien
Uber- bzw. unterschreiten, wodurch der Bestand erfasst bzw. ein definierter
Gestaltungsspielraum eingeraumt wird (siehe textliche Festsetzungen 2.1, 2.2 und 2.3).
Da die Baulinien des WR 1 und WR 3 bestandsbedingt zum Teil mit Eigentumsgrenzen
zusammen fallen, sind von dieser Festsetzung die Nachbareigentimer betroffen. Die
Vereinigten August Thyssen-Stiftungen sowie die Thyssensche Handelsgesellschaft

m.b.H. haben den Festsetzungen der Stadt gegeniber zugestimmt.

Den Rilckbau der nachtraglichen grenzstandigen Anbauten nérdlich an das Tudorhaus
kommt auch dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick Luisental 15 bis 19 zugute. Es

verbleibt nur noch ein kleiner Grenzbereich, in dem sich das Turdorhaus grenznah an der
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Nachbargrenze befindet und Grenzlberschreitung durch Gestaltungselemente der

historischen Fassade und Regenrinnen maglich sind.

Durch die Gestaltung des obersten Vollgeschosses des Tudorhauses wird es im Mittelteil
zu Rickspringen hinter die als Baulinie festgesetzte Hauptfassade um bis zu 2,3 m im

Westen und bis zu 1,3 im Osten kommen (textliche Festsetzung 2.4).

Das Tudorhaus weicht zum Teil von einer rechtwinkligen Bauweise ab, d.h. das Gebdude
ist bestandsbedingt windschief. Ferner gestalten sich einzelne Fassadenabschnitte durch
kleinere Vor- und Riickspriinge. Hier wurde die Baulinie auf die Eigentumsgrenze gelegt
und entsprechende Abweichungen von der festgesetzten Baulinie bis zu 0,1 m flr

zulassig erklart (textliche Festsetzung 2.5).

Durch die Vor- oder Rickspringe werden keine Abstandflachen i.S. § 6
Landesbauordnung (BauO NRW) ausgeldst (textliche Festsetzung 2.6). Die Festsetzung
von Baulinien ist auch aus nachbarrechtlicher Sicht zumutbar, da hierliber die bereits

bestehende Ensemble-Grundstruktur gesichert wird.

Im WR 1 (Alte Weberei) wird als Obergrenze eine viergeschossige Bauweise
einschlieBlich ausgebauten Dachgeschosses erméglicht. Das zum Hof hin im Bestand nur
dreigeschossige Gebdude wird auf der Sidseite in moderner Bauweise realisiert, so dass
hier entgegen dem derzeitigen Bestandsgebaude groBzligige Fensterflachen und Balkone
entstehen kénnen (siehe Anlage 9 dieser Vorlage). Durch diese neue, modern gestaltete
Sldseite mit ausgebautem Dachgeschoss ergibt sich somit eine insgesamt

viergeschossige Bauweise.

Freisitze in Form von Terrassen oder Balkone gehdren heute zum Wohnstandard. Diese
sind an der Sidfassade innerhalb der Gber Baugrenzen festgesetzten, 3 m tiefen Flache
zuldssig. Die Abstandflachen i.S. § 6 BauO NRW, die durch die Balkone ausgeldst werden

kénnen, liegen innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1.

Die geringe Grundstiicksflache des WR 1 mit einer Gartentiefe von rd. 6,7 m und nach
Norden grenzstandigem Baukérper erfordert eine Festsetzung einer GRZ von 0,6 und
einer GFZ von 2,0. Diese Verdichtung wird durch die angrenzenden Grinflachen
ausgeglichen und die gesunden Wohnverhdltnisse sind gewahrt, zumal der tatsachliche
Versiegelungsgrad innerhalb des WR 1 nach der aktuellen Planung bei einer GRZ von rd.
0,53 liegt.

Aufgrund der fehlenden Freifldachen kann der Stellplatznachweise nicht innerhalb des WR
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1 gefiihrt werden (textliche Festsetzung 3.2). Er ist in der Gemeinschaftsgarage (GGa)
innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 3 mit abgedeckt (textliche Festsetzung 3.1).

Im WR 2 (Kutscherhaus) wird entsprechend der vorhandenen Ausfihrung als
Obergrenze eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Die Baulinie nimmt die Form des
Bestandsgebdudes auf, um das Denkmal zu sichern. Mit dem Ziel, eine dem Bestand
entsprechende bauliche Dichte des historischen Ensemble der Troost'schen Weberei
innerhalb des Vorhabengebietes zu Ubernehmen, werden die Obergrenzen des MalBes der

baulichen Nutzung im WR 2 mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine Uberbaubare Grundsticksflache
zeichnerisch festgesetzt worden, innerhalb der die Errichtung von Stellplatzen, Carports
oder Garagen zuldssig sind. Darlber hinaus ist die Errichtung entsprechender
Nebenanlagen innerhalb des WR 2 unzuldssig (textliche Festsetzung 3.3), damit die Sicht

auf das denkmalgeschiitzte Kutscherhaus nicht verstellt wird.

Das Tudorhaus im WR 3 ist im Bestand dreigeschossig mit aufgesetzten
Turmelementen im Tudorstil. Um die Nutzung der Turmelemente zu ermdéglichen, soll
zwischen diesen eine untergeordnete, zurtickspringende Glasfassade angeordnet werden.

Entsprechend wird das Tudorhaus als viergeschossige Bauweise festgesetzt.

Die Nord-, West- und Sldfassaden sollen erhalten werden und wurden dementsprechend
mit Baulinien festgesetzt. Fir die Wohngeschosse wird nach Osten der Anbau von
Balkonen vorgesehen. Die planungsrechtliche Absicherung erfolgt Uber die Festsetzung

von Baugrenzen.

Der ruhende Verkehr aus den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 3 soll auf der
bisherigen Freiflache 0&stlich des Tudorhauses in einer Gemeinschaftsgaragenanlage
(GGa) untergebracht werden. Aufgrund der im Rahmen der frihzeitigen
Blurgerbeteiligung vorgetragenen Anregungen wird auf eine Ausdehnung der Garage bis

zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze verzichtet und ein Grenzabstand von 3 m eingehalten.

HierlGber ergeben sich als gerundete Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung eine
GRZ von 1,0 und eine GFZ von 2,2. Durch die noérdliche Freiflache, die durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesichert ist, liegt die beanspruchte Grundstiicksflache
bei einem Versiegelungsgrad von rd. 91%. Diese Dichte lasst sich stadtebaulich mit dem
Erhalt der denkmalgeschiitzten Fassaden des Tudorhauses und den daflir erforderlichen
Nachweis der Stellplatze begriinden. Der hohe Versiegelungsgrad lasst sich durch die

geplante extensive Garagendachbegriinung abmildern. Zudem wird die bauliche Dichte
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aufgrund der in der unmittelbaren Umgebung befindlichen Griinflachen Thyssen-Park und
weitldufigen Saarner Ruhrauen als zumutbar eingestuft. Nachteile Auswirkungen auf die
Umwelt sind dadurch nicht zu beflirchten, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

werden gewahrt.

Die Freiflache 6stlich des Tudorhauses wird heute durch eine ca. 2 m hohe eingegrinte
Mauer entlang der sidlichen und ©6stlichen Grundsticksgrenze eingefasst. Im
siddstlichen Grenzbereich befindet sich ein Schuppen mit einer Traufhéhe von rd. 41,6 m
iber NHN. Die Gemeinschaftsgarage soll zukinftig diese Héhe einhalten und mit einem
extensiven Grindach versehen werden. Aufgrund der daflir erforderlichen

Substrateinfassung (Attika) wird eine Hohe von maximal 42,0 m Uber NHN festgesetzt.

Um die Gemeinschaftsgarage planungsrechtlich zu sichern und auf den Ursprungszustand
der bestehenden Gartenmauer einzugehen, werden im Siden und Osten entlang der
Grundstiicksgrenzen Baulinien festgesetzt. Zur nérdlichen Grundstlicksgrenze erfolgt die
Festsetzung Uber eine Baugrenze, durch die der Baukérper einen Grenzabstand von

mindestens 3 m einhalt.

Die Zufahrt der Millentsorgung wird Gber die Kleine Dohne erfolgen. Zur Vermeidung von
Wendemanévern wurde mit den Vereinigten August Thyssen-Stiftungen eine
EinbahnstraBenlésung und Durchfahrt iber die Hofflache des Altenheims zum Luisental
vereinbart. Die Unterbringung der Millbehalter soll zentral erfolgen. Hierfir wurde
westlich der Besucherstellplatze eine Nebenanlage eingeplant. Eine entsprechende
zeichnerische Festsetzung wurde in die Planzeichnung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes aufgenommen.

6.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grenzt im Osten an die
bestehende Verkehrsflache der StraBe ,Dohne". Diese ist zur ErschlieBung des
Vorhabengebietes grundsatzlich ausreichend dimensioniert. Die innere ErschlieBung des

Vorhabengebietes ist darlber sicher gestellt.

Die vorhandenen ErschlieBungsflaichen werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung "private Verkehrsflache" festgesetzt. Das Eigentum verbleibt bei den
Vereinigten August Thyssen-Stiftungen. Entsprechend wird ergdnzend fir Teile dieser
Flache zu Gunsten der Anlieger sowie Ver- und Entsorgungstrager ein Geh-, Fahr- und

Leitungsrecht festgesetzt.

Uber die private Verkehrsfldche sind vier Besucherstellpladtze erreichbar, die durch den
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Vorhabentrager nordlich des Kutscherhauses anzulegen sind (siehe
Durchflihrungsvertrag). Die Festsetzung erfolgt als Gemeinschaftsstellplatzanlage. Diese
wird zukinftig in das Gemeinschaftseigentum der Eigentimer der Reinen Wohngebiete
WR 1 und WR 3 Ubergehen. Bezogen auf die dort maximal mdéglichen 17 Wohneinheiten
ergibt sich somit ein Besucherstellplatzschliissel von 1:4. Zusétzlich besteht ein Uberhang
in der Gemeinschaftsgarage von 2 Stellpléatzen. Der im Kutscherhaus vorgesehenen
Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf eigenem Grundstlick zugeordnet. Ferner stehen die

beiden Garagenzufahrten fir die Eigennutzung oder Besucher zur Verfligung.

6.4 Immissionsschutz

Zufahrt zur Gemeinschaftsgaragenanlage

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen, verursacht durch die geplante
Zufahrt der Gemeinschaftsgarage im WR 3, wurde eine Gerduschimmissions-
Untersuchung durch das Gutachterbliro ITAB durchgeflihrt. Darin kommt der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass die zuldssige Schallleistung pro Stunde eingehalten wird, wenn
folgende drei Punkte bei Planung und Bau der Gemeinschaftsgarage berlicksichtigt

werden:

1. Liftungsdffnung nach Norden insgesamt < 2,0 m2, Liftungséffnungen nach Siden
insgesamt < 10,0 m2

2. Das Garagentor ist entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik
auszufiuhren.

3. Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist mit ebenem Asphalt oder ebenem Pflaster
ohne Fase auszufihren.

Im Falle eines abweichenden Liftungskonzeptes ist Uber ein Gutachten nachzuweisen,

dass die umliegenden Gebaude und deren Nutzung nicht beeintrachtigt werden.

Eine entsprechende textliche Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen

(siehe textliche Festsetzung 4.1).

StraBen- und Schienenverkehrslarm

Aufgrund der Daten aus dem Pilotprojekt zur Lairmminderungsplanung (2000-2006) ist
davon auszugehen, dass die Werte der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete von 50 dB(A)
tags bzw. 40 dB(A) nachts nur in geringem Umfang Uberschritten werden. Die Werte der
DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts werden

eingehalten.

Durch die Nahe der geplanten Garagenzufahrt zu schitzenswerten Wohnnutzungen

wurde untersucht, ob durch die damit verbundenen Fahrverkehre die anzusetzenden
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Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kdénnen. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass die Gerauschimmissionsrichtwerte nach TA-Larm nicht Uberschritten

werden, wenn folgende Bedingungen eingehalten werden:
e Die Liftungs6ffnungen nach Norden sind insgesamt < 2,0 m2
e Die LUftungs6ffnungen nach Siden sind insgesamt < 10,0 m2
e Einbau eines Garagentores entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik

e Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgaragenanlage ist mit ebenem Asphalt oder ebenem

Pflaster ohne Fase auszufiihren.
Details hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fluglarm

Vereinzelt sind aus dem Bereich Beschwerden (ber den Fluglarm des Flughafens
Disseldorf Airport (DUS) bekannt. Es besteht aber kein weiterer schalltechnischer
Untersuchungsbedarf. Ein entsprechender Hinweis wurde im Anschluss an die Textlichen

Festsetzungen aufgenommen (siehe Hinweis Nr. 1).

6.5 Gestaltung

Die Einfriedungen der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 nach Siden dirfen nur in
Form von massiven hellen Sockelelementen in Kombination mit darauf montierten
dunklen Stahlgeléandern ausgefiihrt werden. Ein mdoglicher Sichtschutz ist nur in Form von
gartenseitig entlang der Einfriedungen anzupflanzenden Hecken zulassig (siehe textliche
Festsetzung 5.2). Damit soll ein einheitliches Gestaltungsbild vom Thyssen-Park

gewahrleistet werden.

6.6 Bodenschutz (Kennzeichnung)

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Altlastenkataster unter der Nummer 5534
gefuhrten Flache. Von 1871 bis 1823 war hier eine Baumwollspinnerei, Weberei und
Kunstwollfabrik. Die im Rahmen des VBB durchgeflihrten Bodenuntersuchungen sind auf
die innerhalb der Planzeichnung festgesetzten Nutzungen abgestellt. Nach Umsetzung
der im Umweltbericht sowie im Durchfihrungsvertrag zum VBB benannten MaBnahmen
ist innerhalb der Wohngebiete WR 1, WR 2 und WR 3 von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnissen auszugehen. Ein entsprechender Kennzeichnungstext wurde im

Anschluss an die Textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

19/25



VBB ,Dohne/ Troost'sche Weberei — W 12(v)" - Begrliindung

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Baudenkmalschutz

Innerhalb des WR 1 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326 gefiihrte und als ,Alte
Weberei" bezeichnete Baudenkmal. Der VBB stellt die planungsrechtliche Grundlage flr
einen Rlck- und Wiederaufbau der nicht mehr sanierungsféahigen Bausubstanz dar. Der
Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusammenhangs wird im
Durchfihrungsvertrag zum VBB naher geregelt. Mit dem Rickbau verliert der Baukérper
seine Denkmaleigenschaft. Hierbei handelt es sich um ein separates Verfahren nach

Denkmalrecht.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326
gefiihrte und als "Kutscherhaus" bezeichnete Baudenkmal. Dieses soll saniert und zu
Wohnzwecken genutzt werden. Der VBB stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
Wiedernutzbarmachung dar. Naheres hierzu wird im Durchfiihrungsvertrag zum VBB

geregelt.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 3 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 325
gefihrte und als "Tudorhaus" bezeichnete Baudenkmal. Der VBB stellt die
planungsrechtliche Grundlage fir einen Teilrick- und Wiederaufbau der nicht mehr
sanierungsfahigen Bausubstanz dar. Der Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen
Gesamtzusammenhangs wird im Durchflihrungsvertrag zum VBB ndher geregelt. Mit dem
Rickbau verliert der Baukdrper teilweise seine Denkmaleigenschaft. Hierbei handelt es

sich um ein separates Verfahren nach Denkmalrecht.

Bodendenkmalschutz

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines vermuteten Bodendenkmalbereiches. Aufgrund
der archaologisch-bodendenkmalpflegerischen Bewertung des Landschaftsverbands
Rheinland, Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland (LVR) vom 17.03.2014 ist davon
auszugehen, dass sich im Vorhabengebiet bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhalten
hat. Alle Erdeingriffe sind daher archdologisch zu begleiten. Nahere Regelungen wurden

in den Durchfiihrungsvertrag zum VBB Gbernommen.

6.8 Ausgleich und Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft und MaBnahmen
zum Artenschutz

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004 hat der Gesetzgeber eine
generelle Pflicht zur Umweltprifung flr alle Bauleitplanverfahren eingefiihrt. Im Hinblick

auf diese Rechtslage wurden die umweltrelevanten Belange in einem Umweltbericht
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dargelegt (siehe Teil B der Begriindung).

Zur Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft wurden zu dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Landschaftspflegerischer Begleitplan sowie eine
Artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt. Im Ergebnis verbleibt abziglich der
Verpflichtung zur Ersatzbaumpflanzung nach der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim
an der Ruhr ein Ausgleichsdefizit von 4002 Punkten. Der Ausgleich kann nicht im
Vorhabengebiet vorgenommen werden. Daher wird ein eine Ausgleichszahlung erhoben,
zweckgebunden durch die Stadt fir externe KompensationsmaBnahmen mit einer
Grundfliche von 2.051 m? m2 auf einer Ausgleichsfliche in der Mendener Ruhraue,
Gemarkung Menden, Flur 5, Flurstick 150, verwendet wird (siehe textliche Festsetzung
Nr. 6.4).

Im Vorhabengebiet werden nach dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag 24 Baume
gefallt, die unter die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der
Ruhr fallen und durch Ersatzpflanzungen von 32 neuen Baumen auszugleichen sind. Jede
Fallung ist bei der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) zu beantragen und im Rahmen der
Genehmigung auszugleichen. Da voraussichtlich keine Pflanzungen im Vorhabengebiet
maoglich sind, wird eine Ausgleichszahlung erhoben. Details zu diesen Ausgleichs- und

ErsatzmaBnahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Zwei Baume werden als ,zu erhalten® in dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt. Erganzend wurde die textliche Festsetzung 6.2.1 in den Bebauungsplan
aufgenommen. Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen ist ferner die Dachfldache
der Gemeinschaftsgarage dauerhaft mit handelsiiblichen Begriinungsarten gemaB den
Richtlinie fir die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu begriinen

(Extensivbegriinung, siehe textliche Festsetzung 6.2.2).

Eine weitere landschaftspflegerische MaBnahme stellt die Festsetzung zum Schutz von
Brutvdégeln dar (textliche Festsetzung 6.2.3). Hier werden zeitliche Beschrankungen fur
Gebaudearbeiten sowie Baumfallungen getroffen, um Beeintrachtigungen oder gar die

Toétung einzelner Brutvdgel zu vermeiden.

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Vorprifung werden im Umweltbericht
dargestellt und sind als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Hierzu zdhlen Festsetzungen zum Schutz von Fledermausen in Form einer Verpflichtung
zum Anbringen von Fledermauskasten, einer Bauzeitenregelung bei Gebaudearbeiten und

einer zeitlichen Beschrankung bei Baumfallungen.
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Dariber hinaus ist die Festsetzung einer ©6kologischen Baubetreuung erfolgt. Diese ist
erforderlich, um trotz der zahlreichen Unwdagbarkeiten und der daraus resultierenden
Prognoseunsicherheit die artenschutzkonforme Umsetzung des Vorhabens zu

gewadhrleisten.

Details zu allen o.g. Punkten sind dem Umweltbericht zu entnehmen (s. Teil B dieser

Begriindung).

6.9 Kampfmittelbeseitigungsdienst

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln liegen nicht vor, gleichwohl
kann keine Garantie auf Kampfmittelfreiheit gewahrt werden. Erfolgen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Daher wurden die
Ergebnisse  der Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der
Bezirksregierung Dusseldorf als Hinweis im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen in

den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Hinweis Nr. 2).

6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Im VBB wird fiir einen Teil der privaten Verkehrsflache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu Gunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Damit ist die

geordnete ErschlieBung sichergestellt.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom und Multimedia soll Uber neu
herzustellende Anschliisse Uber das von Seiten der Energieversorger bestehende Netz

von der StraBe ,Dohne" erfolgen.

Das Energiekonzept steht noch nicht abschlieBend fest. Unabhangig davon soll zukiinftig
auch eine Solarnutzung nicht ausgeschlossen werden. Hierflir bietet sich die sldliche
Dachflache innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1 an. Eine entsprechende
Gestaltungsfestsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen (textliche
Festsetzung 5.1). Aufgrund der Anschlussmdglichkeiten an das vorhandene Gasnetz

bietet sich beispielsweise die Kombination mit einer zentralen Gasbrennwertanlage an.

Die Vorhaltung der Entsorgungsbehalter fiir Restmiill, Wertstoff- und Biomdll ist in einer
zentralen Nebenanlage vorgesehen (siehe Planzeichnung). Die Andienung wurde mit dem
Eigenbetrieb Miilheimer Entsorgungsgesellschaft (MEG) abgestimmt. Da keine
Wendemadglichkeiten fir die Entsorgungsfahrzeuge bestehen, erhdlt die Stadt die

Berechtigung, die Ausfahrt Gber die Stellplatzanlage des Altenheimes zum Luisental zu
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nutzen. Die Eigentimerin des Altenheimes hat sich bereit erklart, eine entsprechende

dingliche Sicherung zugunsten der Stadt zu erklaren (siehe Durchfihrungsvertrag).

Die verkehrliche ErschlieBung bertlicksichtigt dariber hinaus auch die Zu- und Abfahrts-
maoglichkeiten der Feuerwehr und die gemaB der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge. Ein entspre-
chender Hinweis wurde im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen aufgenommen (sie-
he Hinweis Nr. 4).

8. Entwdsserung

8.1 Schmutzwasser
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt mit Anschluss an den das Vorhabengebiet

durchquerenden stadtischen Mischwasserkanal.

8.2 Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasser aus dem Reinen Wohngebiet WR 3 sollen in den o.g.

Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptionellen Vorplanung zum Regenwassermanagement
wird empfohlen, die vollstédndige Dachflache der Alten Weberei (WR 1) und die
Dachflachen des Kutscherhauses einschlieBlich Nebenanlage (WR 2) vom
Schmutzwasserkanal abzukoppeln und das Niederschlagswasser in den rd. 6.900 m?2
groBen Thyssen-Teich abzufiihren. Die Vorplanung sieht ein Rigolensystem parallel zur
sudlichen Vorhabengebietsgrenze und einen kurzen unterirdischen Anschluss an den
Teich im Westen vor. Der Ablauf ist mit einer Froschklappe zu versehen. Erforderlich ist
eine Speicher-Rigole mit einem Speichervolumen von rd. 9,2 m3. Durch diese
Zwischenspeicherung kann die Einleitmenge des Niederschlagswassers in den Teich auf
den natirlichen Abfluss des Vorhabengebietes von 5 |/(s*haAred) reduziert bzw. auf rd.

1,95 |I/s gedrosselt werden.

Die Einleitung stellt eine Gewdsserbenutzung i. S. von § 9 WHG dar und bedarf einer
gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 WHG. In diesem Rahmen ist die
schadlose Einleitung nachzuweisen. Sollte diese Einleitung MaBnahmen erfordern, die
aufgrund der Nutzungs-, Boden-, Bodendenkmal- oder Eigentumsverhaltnisse
auszuschlieBen und/ oder wirtschaftlich unverhaltnismaBig sind, so ist alternativ die

Einleitung in den stadtischen Schmutzwasserkanal mdglich.

Ein entsprechender Hinweis auf das bei Einleitung von Niederschlagswasser in das
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Grundwasser bzw. Gewasser gesondert bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt
Milheim an der Ruhr zu beantragende wasserrechtliche Verfahren wurde im Anschluss an

die Textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Hinweis Nr. 3).

9. Flachenbilanz

Flachenbelegung VBB VEP

Reines Wohngebiet WR1 (Alte Weberei) rd. 785 m?3[ rd. 785 m?3

Reines Wohngebiet WR2 (Kutscherhaus) rd. 730 m3[ rd. 730 m?3

Reines Wohngebiet WR3 (Tudorhaus) rd. 840 m3[ rd. 840 m?

Private Verkehrsflache (ohne GSt u. M) rd. 1.460 m? rd. 00 m?

Gemeinschaftsstellplatze GSt rd. 55 m2 rd. 55 m?
Nebenanlage M (Mllentsorgung) rd. 20 m2 rd. 20 m?
Private Grinflache (Park) rd. 00 m2 rd. 00 m?

rd. 3.890 m? rd. 2.430 m?

Die Wohnbaulandflache summiert sich auf rd. 2.300 m2.

10. Planungsalternativen

Eine Planungsalternative ware der Erhalt aller Bestandsgebaude. Unter Beachtung des
heutigen baulichen Zustands der Gebaude ,Tudorhaus" und ,Alte Weberei“, die ganzlich
vom Hausschwamm durchzogen und stark geschadigt sowie einsturzgeféhrdet sind, ware
eine Komplettsanierung sehr aufwendig. Flir eine derartige BaumaBnahme ist es nicht
gelungen, einen Investor zu finden. Um zumindest einen Teil der denkmalgeschitzten
Bausubstanz erhalten zu kdénnen, wird dem jetzt vorliegenden Konzept der Vorzug

gegeben.

Eine weitere Planungsalternative wéare die "Nullvariante", das heif3t alles bleibt wie es ist,
was unter den gegebenen Umstdnden der Einsturzgefahrdung der Gebdude eine weitere
Verschlechterung der Bausubstanz (auch durch Vandalismus) bis zu deren Verlust

bedeuten wirde.

Eine dritte Planungsalternative ware der komplette Abriss der Gebdude und eine
Ausweitung des benachbarten Thyssen-Parks. Da der Denkmalwert der Gebaude auch

vor dem Verwaltungsgericht Disseldorf bestatigt wurde, kommt der Komplettabbruch als
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Planungsalternative flir das Ensemble der Troost'schen Weberei im 6ffentlichen Interesse
jedoch nicht in Frage. Des Weiteren besteht durch den schon vorhandenen Thyssen-Park
sowie die benachbarte Erholungsanlage an der Ruhr kein weiterer Bedarf flr eine

Parkanlage an dieser Stelle, zumal der Pflegeaufwand hierfiir hoch ware.

11. Gutachten
Diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:

e Gerauschimmissions-Untersuchung vom 10.10.2016 (Ing-Biro fir technische Akustik
und Bauphysik)

e Orientierende Gefahrdungsabsetzung vom 12.10.2016 (Aquatechnik)

e Konzeptionelle Vorplanung zur Niederschlagsbeseitigung vom 06.11.2016 (Aquatech-
nik) mit erganzender Stellungnahme vom 24.11.2016

e Artenschutzgutachten vom 22.11.2016 (Biro fir Landschafts- und Freiraumplanung
Leser - Albert - Bielefeld GbR)

e Landschaftspflegerischer Begleitplan vom 06.12.2016 (Buro fir Landschafts- und
Freiraumplanung Leser - Albert - Bielefeld GbR)
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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planung und Aufgabenstellung

Die A.R.T.U.S. Beteiligungs-Gesellschaft beabsichtigt, das 1791 erbaute Gebdudeensem-
ble der Troost'schen Weberei mit den noch erhaltenen Gebauden Alte Weberei, Kutscher-
haus und Tudorhaus einer neuen Nutzung zuzufihren. Im Zuge des Bauvorhabens wer-
den die drei Baukdrper des Ensembles freigestellt, d.h. die Verbindungsbebauung zwi-
schen Kutscherhaus und Alter Weberei wird abgerissen. So entstehen auf dem Geldnde
drei eigenstandige Baukorper. Im Einzelnen sind folgende Umbauten / Rekonstruktionen
geplant:

e Die durch Hausschwamm irreversibel geschadigte Alte Weberei soll abgerissen und -
gegeniber dem Planungsstand zur ersten Offenlage 2014/2015 - um rd. 3 m weiter
nérdlich mit drei optisch historisch rekonstruierten Fassaden wieder aufgebaut werden.

e Das Tudorhaus soll zwischen den drei zu erhaltenden Nord-, West- und Sidfassaden
entkernt und wieder aufgebaut werden.

e Das Kutscherhaus wird erhalten und fiir eine Nutzung als Einfamilienwohnhaus ausge-
baut.

Durch die Verschiebung der Alten Weberei nach Norden kann das urspriingliche Vorha-
bengebiet im Siden verkleinert werden. Im Sltdwesten erfolgt gleichzeitig eine geringfi-
gige Verbreiterung des Gebietes. Durch die Veréanderungen kann die Inanspruchnahme

des heutigen Thyssen-Parks um ca. 50 bis 60 m? verringert werden.

Das Planungsrecht soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen wer-

den.

Die aktuelle Planung weicht nur geringfligig von dem Planungsstand der ersten Offenlage
2014/2015 ab. Der Umweltbericht basiert daher im Wesentlichen auf der Fassung mit
Stand Oktober 2014, die durch die Stadt Milheim an der Ruhr im Rahmen der ersten Of-
fenlage 2014/2015 o6ffentlich ausgelegt wurde.

1.2 Rechtliche Grundlagen
1.2.1 Umweltbericht

Die besonderen fachrechtlichen Anforderungen werden durch das Baugesetzbuch gere-
gelt. GemaB § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen
der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-

teln, zu beschreiben, zu bewerten und in der Abwagung zu bericksichtigen. Die Ergeb-



nisse der Umweltprifung sind in einem Umweltbericht zu dokumentieren. Der Umweltbe-

richt ist ein gesonderter Teil der Begriindung zum Bauleitplan.

GemaB der Anlage zum BauGB besteht der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz
2 Nr. 2 aus

einer Einleitung mit folgenden Angaben:

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben, und

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden,

einer Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden,

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und
bei Nichtdurchflihrung der Planung,

geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen und

in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind,

folgenden zusatzlichen Angaben:

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kennt-
nisse,

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser

Anlage.

Die Umweltprifung bezieht sich nach § 2 Abs. 4 BauGB auf das, was nach gegenwarti-

gem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und De-

taillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Die zu beurteilenden Auswirkungen lassen sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB ablei-

ten. Neben der Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind dabei

weitere Aspekte besonders zu berlicksichtigen und zu dokumentieren (s. Tab. 1).



Tab. 1: Checkliste der zu beurteilenden Auswirkungen

gesetzliche zu beriicksichtigende Umweltaspekte
Grundlage

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sach-
guter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Buchstaben a, c und d,

weitere Aspekte

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern

§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla-
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlis-
sen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten werden

1.2.2 Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

GemaB § la Abs. 3 BauGB i.V.m. der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG sind im
Rahmen der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz zu berilicksichtigen. Die zu erwartenden Eingriffe und die
erforderlichen KompensationsmaBnahmen sind im Rahmen des Landschaftspflegerischen
Begleitplans (LBP) ermittelt worden. Die Ergebnisse werden in diesem Umweltbericht zu-

sammenfassend beschrieben.

1.2.3 Baumschutzsatzung der Stadt Miilheim an der Ruhr

Ein Teil des von der Planung betroffenen Baumbestandes ist gemaB der Baumschutzsat-
zung der Stadt Milheim an der Ruhr, die den Schutz des Baumbestandes innerhalb der

im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungspldne re-
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gelt, geschitzt. Der erforderliche Kompensationsumfangs fiir den Verlust der Baume er-

folgt deshalb anhand dieser Satzung.

1.2.4 Artenschutz

Bei der Planung sind auch die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu berlcksichtigen. Die wesentlichen Ergebnisse der Artenschutzgutachtens werden in

diesem Umweltbericht dargestellt.

1.3 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Zur Beurteilung der Beeintrachtigungen des faunistischen Artenspektrums wurden im
Frihjahr 2014 Kartierungen zu den Tiergruppen Vogel und Fledermduse durchgefiihrt. Da
sich direkt stdlich an den Geltungsbereich der Thyssen-Park mit gréBerem teilweise, al-
tem Gehodlzbestand anschlieBt, wurde der Untersuchungsraum {ber den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hinaus bis an den vorhandenen Weg im
Thyssen-Park erweitert. Darliber hinaus wurden auch Zufallsbeobachtungen im sonstigen

Parkgeldnde und im Bereich der Ruhr dokumentiert.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde so abgegrenzt,
dass samtliche Eingriffe in den Vegetationsbestand erfasst werden. Sollten sich durch den
Bau der Entwasserungsleitung flir Niederschlagswasser weitere Eingriffe ergeben, werden
diese im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens ermittelt und kompen-

siert.

1.4 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.4.1 Ziele des Bebauungsplanes

Die stadtebaulichen Ziele der vorliegenden Planung lassen sich wie folgt zusammenfas-

sen:

e Erhalt und Sicherung des fir diesen Ortsteil pragenden Ensembles der Troost'schen
Weberei, bestehend aus dem Gebaude ,Alte Weberei*, dem , Kutscherhaus" und dem
»~Tudorhaus"

e Realisierung von insgesamt maximal 18 zeitgemdBen Wohneinheiten, davon maximal
elf in dem Gebaude der Alten Weberei, maximal sechs im Tudorhaus und maximal eine

in dem umgebauten Kutscherhaus



1.4.2 Umweltrelevante Festsetzungen des Bebauungsplans
1.4.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Vorhabengebiet soll ausschlieBlich fir Wohnzwecke genutzt werden. Es wird analog
zu der bereits vorhandenen Wohnbebauung in der Umgebung und unter Berlicksichtigung
der Art der geplanten Nutzungen als reines Wohngebiet festgesetzt. Fir die geplante Be-
bauung wird die Bauweise mit der Hausform ,Einzelhduser® vorgesehen. Dieses ent-
spricht dem Charakter des Ensembles und ermdéglicht es, die schon vorhandene aufgelo-

ckerte Bebauungsstruktur des Umfeldes fortzufiihren.

Im WR 1 (Alte Weberei) wird der Baukdrper gegeniiber dem Bestand um rund 3 m nach
Norden versetzt. Als Obergrenze wird eine viergeschossige Bauweise ermdglicht. Das zum
Hof hin im Bestand nur dreigeschossige Gebaude wird auf der Sldseite in moderner Bau-
weise realisiert, so dass hier entgegen dem derzeitigen Bestandsgebdaude groBzligige
Fensterflaichen und Balkone entstehen kénnen. Durch diese neue, modern gestaltete
Sldseite mit ausgebautem Dachgeschoss ergibt sich eine insgesamt viergeschossige
Bauweise. Nach Norden, Westen und Osten werden Baulinien an den Gebdudeseiten fest-
gesetzt. Das erfordert eine Festsetzung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung
im WR 1 mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,0.

Im WR 2 (Kutscherhaus) wird als Obergrenze eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.
Die Baulinie nimmt die Form des Bestandsgebdudes auf. Die Obergrenzen des MaBes der

baulichen Nutzung werden mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.

Im WR 3 (Tudorhaus) ist eine viergeschossige Bauweise vorgesehen. Um die Kubatur der
denkmalgeschiitzten Fassaden zu sichern, wird fur die Nord-, West- und Sldseite sowie
zusatzlich fir die ostliche Seite der Turmelemente eine Baulinie festgesetzt. Fir die neu
gestalteten Fassadenbereiche im Osten wird eine Baugrenze festgesetzt, da hier auBer-
halb des historischen Grundrisses der Anbau von Balkonen geplant ist. Auf dem Grund-
stlick soll zudem auf den jetzt noch vorhandenen Freiflachen eine Gemeinschaftsgara-
genanlage (GGa) entstehen. Dadurch ergeben sich als Obergrenze des MaBes der bauli-

chen Nutzung eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 2,2.

Die festgesetzte GRZ wird auf den einzelnen Grundstiicken nicht vollstandig ausgenutzt.
Die tatsachlichen Versiegelungsgrade kénnen der Tabelle 2 in Kap. 1.4.3 entnommen

werden.

1.4.2.2 Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die StraBe Dohne (L 450) an das stadtische und Uberregionale
Verkehrsnetz der B 1 und an die Bundesautobahnen BAB 40 und BAB 52 angebunden.



Die ErschlieBungsstraBe innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Pri-
vatstraBe, die sich im Eigentum der ,Vereinigte August Thyssen-Stiftungen Franziskus-
haus" befindet. Daher wird sie als private Verkehrsflache mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzt. Sie wird zwischen dem Tudorhaus und dem Kut-

scherhaus geringfiigig verbreitert.

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind auf dem Grundstlick des Tudorhauses als Ge-
meinschaftsgaragenanlage mit 19 Stellplatzen sowie im WR 2 als Doppelgarage oder al-
ternativ als Carport oder offene Stellplatze geplant. Um die erforderlichen Besucherstell-
platze zu sichern, werden in Verlangerung der StraBe Dohne an der privaten Erschlie-
BungsstraBe insgesamt vier Stellplatze vorgesehen und innerhalb der privaten Verkehrs-
flaiche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Zusatzlich werden im Erdge-
schoss des Tudorhauses mindestens zehn Fahrradstellplatze in einem abschlieBbaren,

ebenerdig zuganglichen Raum geschaffen.

1.4.2.3 Entwdsserung

Auf der Grundlage eines Gutachtens! wurde folgender Umgang mit dem Regenwasser

empfohlen:

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine Mulden- oder Rigolenversickerung nicht mdglich.
Eine Schachtversickerung ist aufgrund des Grundwasserflurabstandes sowie der erforder-
lichen Abstande zur Grundstiicksgrenze und zu unterkellerten Gebauden nur sehr be-

grenzt und mit hohem Aufwand realisierbar.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptionellen Vorplanung zum Regenwassermanagement
wird empfohlen, die vollstandige Dachflache der Alten Weberei innerhalb des Reinen
Wohngebietes WR 1 und die Dachflachen des Kutscherhauses einschlieBlich Nebenanlage
innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 vom Schmutzwasserkanal abzukoppeln und
das Niederschlagswasser in den rd. 6.900 m2 groBen Thyssen-Teich abzuftihren. Die Vor-
planung sieht ein Rigolensystem parallel zur stidlichen Vorhabengebietsgrenze und einen
kurzen unterirdischen Anschluss an den Teich im Westen vor. Der Ablauf ist mit einer
Froschklappe zu versehen. Durch die Speicher-Rigole mit einem Speichervolumen von rd.
9,2 m3 wird die Einleitmenge des Niederschlagswassers in den Teich auf den natirlichen
Abfluss des Vorhabengebietes von 5 I/(s*haarq) reduziert bzw. auf rd. 1,95 I/s gedros-

selt.

1 Aquatechnik GmbH 2016: Konzeptionelle Vorplanung zum Regenwassermanagement VBB Doh-
ne/Troostsche Weberei W 12(v) in Milheim an der Ruhr
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Die Einleitung stellt eine Gewdsserbenutzung i. S. von § 9 WHG dar und bedarf einer ge-
sonderten wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 WHG. In diesem Rahmen ist die schad-
lose Einleitung nachzuweisen. Sollte diese Einleitung MaBnahmen erfordern, die aufgrund
der Nutzungs-, Boden-, Bodendenkmal- oder Eigentumsverhdltnisse auszuschlieBen und/
oder wirtschaftlich unverhaltnismaBig sind, so ist alternativ die Einleitung in den stadti-

schen Schmutzwasserkanal mdglich.

Das ubrige Niederschlagswasser sowie das anfallende Schmutzwasser inklusive der Stra-

Benentwdsserung werden in die vorhandenen stadtischen Mischwasserkandle eingeleitet.

1.4.3 Beschreibung des zu erwartenden Bedarfs an Grund und Boden

Die Bebauung orientiert sich weitestgehend am Bestand. Die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes werden in folgenden Bereichen zu Zusatzversiegelungen flihren:

e im Bereich des Tudorhauses durch den Bau der Gemeinschaftsgaragenanlage; durch
die Begriinung der Dachfléache wird der Eingriff gemindert.

e auf den Grundstiicken der Alten Weberei und des Kutscherhauses durch die geplanten
Terrassen, Zufahrten und Stellplatze bzw. Garagen, die im Bereich des Verbindungs-
baus errichtet werden

e durch die geringfligige Verbreiterung der ErschlieBungsstraBe zwischen dem Tudor-

haus und dem Kutscherhaus und die neue Gestaltung der Verkehrsflache

Die Flachenversiegelung auf den Grundstlicken ist der nachfolgenden Tabelle zu entneh-

men.

Tab. 2: Flachenversiegelung auf den einzelnen Baugrundstiicken

Grund- Wohn- sonstige gesamte Versiege-

Grundstiick stiicksfld- | gebdude Versiege- | Versiege- | lungsanteil
che lungen lung

WR 1 (Alte We- | 783 m? 412 m? - 412 m? 53 %

berei)

WR 2 (Kutscher- | 725 m? 138 m? 163 m? 301 m? 42 %

haus)

WR 3 (Tudor- | 838 m? 373 m? 384 m? 757 m? 91 %

haus)

1.5 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festge-

legten Ziele des Umweltschutzes

GemaB Nr. 1b) der Anlage zum BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fach-

gesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan



von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstel-

lung berticksichtigt wurden, darzulegen.

Damit soll eine Einordnung der mit dem Bauleitplan verfolgten konkreten stadtebaulichen
Ziele im Verhaltnis zu den Ubergeordneten Richtwerten des Umweltschutzes ermdglicht
werden. Zum einen soll dadurch eine transparente Darstellungsweise gegentiber den Be-
hérden und der Offentlichkeit bewirkt werden, zum anderen kénnen die Umweltziele im

Hinblick auf den Arbeitsschritt der Bewertung als MaBstab genutzt werden.

Wahrend die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen rein inhaltlicher
Art darstellen, geben die Ziele der Fachplane (ber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch
raumlich konkrete zu beriicksichtigende Festsetzungen vor. Neben diesen rechtlich bin-
denden Planungen werden auch informelle Planungen bertlicksichtigt, die zu unterschied-
lichen Themen oder Entwicklungsraumen aufgestellt wurden. Die dort formulierten Ziele

sind als Anregung zu verstehen und kénnen als Belang in die Abwagung einflieBen.

1.5.1 Aligemeine Ziele der Gesetze

In der Tabelle im Anhang 1 werden die umweltrelevanten Ziele der Fachgesetze, bezogen

auf die einzelnen Schutzgliter, dargestellt.

1.5.2 Fachpldne
1.5.2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan der Planungs-
gemeinschaft Stadteregion Ruhr (Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Stadt Mlheim
an der Ruhr und Oberhausen) stellt die geplanten Baugebiete (iberwiegend als ,,Wohn-
bauflache / Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar, die unmittelbar an der Grenze zu
einer Griunflache liegen. Diese Grinflache ist Teil eines Regionalen Griinzuges. Somit ent-

sprechen die Ziele dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Zielen des RFNP.

1.5.2.2 Landschaftsplan

Der unmittelbar an die Alte Weberei angrenzende Thyssen-Park liegt im Bereich des

Landschaftsplanes, der flir den Bereich folgendes Entwicklungsziel formuliert:
Entwicklungsziel 1: Erhaltung

Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen natirlichen Landschafts-

elementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft.



Das Entwicklungsziel 1 wird insbesondere flir reich oder vielfaltig mit naturnahen Lebens-
radumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen ausgestattete Rdume sowie flr
Landschaftsraume mit hohem Waldanteil dargestellt. Die derzeitige Landschaftsstruktur
ist im Wesentlichen zu erhalten. Unter Entwicklungsziel 1 kénnen auch Flachen fallen, die
zwar im Flachennutzungsplan als Griinflachen dargestellt sind, die jedoch einen naturna-

hen oder landschaftstypischen Charakter haben.

Die raumliche Umsetzung dieser Ziele wird Uber die Festlegung von Entwicklungsraumen

weiter konkretisiert. Der Thyssen-Park ist dem

Entwicklungsraum 1.3: Ruhrabschnitt nérdlich und sidlich des Wasserbahnhofes mit an-

grenzenden Flachen

zuzurechnen. Der Landschaftsraum umfasst den Ruhrabschnitt mit angrenzenden Flachen

zwischen der Konrad-Adenauer-Bricke im Norden und der Mendener Bricke im Suden.

Der Ruhrlauf wird von mehreren Verkehrstrassen gequert (Konrad-Adenauer-Briicke, DB-

Bahnlinie, Schlossbriicke, Mendener Briicke) und bis zum Wasserbahnhof (iber den

Schleusenkanal flir die Fahrgastschifffahrt der ,,WeiBen Flotte™ genutzt. Die Ruhrufer sind

technisch ausgebaut; der Ruhrlauf wird durch Schleuse und Kraftwerk am Wasserbahnhof

am Schleusenkanal gestaut. Dem Entwicklungsraum 1.3 sind folgende Raumfunktionen
zuzuordnen:

e Freizeit und Erholung: sehr hohe Bedeutung fiir die lokale und regionale Freizeit und
Erholung durch die nachhaltige Nutzbarkeit des Landschaftsraumes und das Naturer-
lebnis

¢ Gliederung des Stadtbildes im Stadtzentrum

e Klimaschutz: hohe Bedeutung fir die Verbesserung des Klimas im Stadtzentrum

Fur die Landschaftsentwicklung werden folgende Ziele formuliert:
e Erhaltung und Pflege des Freiraumes in einem dicht besiedelten Umfeld

e Vermeidung einer weiteren Versiegelung von Flachen

Zum Erhalt der Funktionen und zur Umsetzung der Ziele wurde das Gebiet unter Land-
schaftsschutz gestellt. Im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplanes 2005 wurde

auch der ca. 2 ha groBe Thyssen-Park in das Landschaftsschutzgebiet einbezogen. Das
LSG 2.2.2.9 ,Ruhraue zwischen Menden und Konrad-Adenauer-Briicke"

mit einer GesamtgréBe von ca. 54,6 ha umfasst den Ruhrlauf nérdlich der Bootsanlege-
stelle ,Hahnenféhre™ im Ortsteil Menden und sudlich der Konrad-Adenauer-Briicke im
Stadtzentrum sowie den Schleusenkanal sidlich der Schlossbriicke und den links der
Ruhr liegenden Badestrand an der Mendener Briicke. Bei dem Landschaftsschutzgebiet
handelt es sich um den ausgebauten und befestigten Ruhrlauf nérdlich und stdlich der

Schleusenanlage ,Wasserbahnhof Milheim™ sowie um das Geldnde des Strandbades links
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der Ruhr an der Mendener Briicke. Das gesamte Landschaftsschutzgebiet ist durch eine
intensive Freizeitnutzung charakterisiert; es erfillt als verbindendes Element zwischen
den Naturschutzgebieten ,Styrumer Ruhraue® (Gl.-Nr. 2.1.2.3) und ,Saarn-Mendener

Ruhraue®™ (Gl.-Nr. 2.1.2.4) dennoch wichtige Funktionen fiir den Arten- und Biotopschutz.

Die Festsetzung erfolgt gemaB § 21 a), b) und c) LG, insbesondere

e zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit
der Naturgtter;

e zur Erhaltung und Entwicklung des Landschaftsraumes als bedeutendem Element flir
den regionalen und Uberregionalen Biotopverbund;

e zur Erhaltung eines Freiraumes fiur die siedlungsnahe und regionale Erholung im Bal-
lungsraum;

e wegen der Bedeutung des Landschaftsraumes als Lebensraumerweiterung und Schutz-
zone zu den angrenzenden Naturschutzgebieten ,Styrumer Ruhraue™ und ,Saarn-

Mendener Ruhraue".

Spezielle raumliche Festsetzungen wurden nicht vorgenommen.

1.5.3 Informelle Planungen
1.5.3.1 Biotopkataster der LOBF

Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen keine schutzwiirdigen Biotope gem. Biotop-

kataster.

1.5.3.2 Altlastenverdachtsflachenkataster

Der Standort ist unter der Nummer 5534 im Altlastenkataster eingetragen. Im Zeitraum
von 1871 - 1923 wurden an diesem Standort eine Baumwollspinnerei, eine Weberei und

eine Kunstwollfabrik betrieben.

1.6 Stadtokologischer Fachbeitrag

Der Thyssen-Park ist im stadtokologischen Fachbeitrag vom Landesamt flir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW (LANUV), der zur Entwicklung eines innerstadtischen Frei-
raumsystems erarbeitet wurde, als schiitzenswerter Biotop und als ,weiterer Biotop™ im
Biotopverbundsystem aufgefiihrt. Die Entwicklung des Biotop- und Artenschutzes soll
nach den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen. Der Raum soll zudem flir die Erholung

gesichert werden, die Zugange sind zu erhalten.

10



2, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaft

2.1 Naturraumliche Gliederung

Die naturrdaumliche Haupteinheit des Untersuchungsgebietes ist das Bergisch-Sauerlan-
dische Gebirge. Kennzeichnende Untereinheit ist das Ruhrtal, das sich in das abtragungs-
bestdndige oberkarbonische Grundgebirge eingeschnitten hat. Die betroffenen Bereiche
gehdéren zum Engtal der Ruhr, das die Aue, die Niederterrasse und die untere Mittelter-

rasse umfasst.

2.2 Pflanzen
2.2.1 Potenzielle natiirliche Vegetation

Unter der potenziellen natirlichen Vegetation (pnV) versteht man die héchstentwickelte
natiurliche Pflanzengesellschaft (Klimaxgesellschaft), die sich ohne den Einfluss und das
Zutun des Menschen aufgrund der abiotischen Standorteigenschaften Relief, Boden- und
Wasserhaushalt sowie klimatische Gegebenheiten auf einer Flache einstellen wiirde (TU-
XEN 1956, TRAUTMANN 1973). Sie stellt das Leistungsvermégen eines Naturraumes im
Hinblick auf das biotische Ertrags- und Regenerationspotenzial dar. Die pnV setzt sich in
Mitteleuropa - Extremstandorte wie z. B. Felsképfe und Hochmoore ausgenommen - aus

Waldgesellschaften zusammen.

Im Bereich der basenreichen Gleye und Pseudogleye des Untersuchungsgebietes ent-
spricht die Vegetationseinheit des artenarmen Sternmieren-Stiel-Eichen-Hainbuchenwald
der potenziellen natirlichen Vegetation. Diese Pflanzengesellschaft wird durch folgende
Gehoélzarten gepragt: Stiel-Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Esche
(Fraxinus excelsior), Feld-Ahorn (Acer campestre), Sal-Weide (Salix caprea), Hasel (Co-
rylus avellana), WeiBdorn (Crataegus spec.), Hunds-Rose (Rosa canina), Hartriegel (Cor-
nus sanguinea), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus) und Pfaffenhitchen (Euo-

nymus europaeus).

2.2.2 Reale Vegetation und Biotoptypen

Die flachendeckende Erfassung der Biotoptypen erfolgte im Frihjahr 2014 nach der ,Ar-

beitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kompensati-

onsmaBnahmen" (s. Kap. 5.3.1). Der nérdliche Teil des Untersuchungsraumes wird ge-

pragt durch die historischen Gebaude. An das Tudorhaus im Norden schlieBt sich nach

Osten ein Garten an, der inzwischen brach gefallen ist. In den Randbereichen stocken
11



mehrere (berwiegend heimische Baume wie Esche (Fraxinus excelsior), Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Eibe (Taxus baccata), Birke (Betula pendula), Hasel (Corylus avellana),
und Brombeere (Rubus). Das sidlich anschlieBende Kutscherhaus ist nach Westen, Nor-
den und Osten von brachgefallenen Gartenflaichen umgeben. Der westliche Gartenbereich
wird durch eine Kastanie (Aesculus hippocastanum L.) gepragt. Entlang der 06stlichen
Grenze stocken zahlreiche heimische Baume mit einer éahnlichen Artenzusammensetzung
wie im ehemaligen Garten des Tudorhauses. Tudorhauses. Besonders erwahnenswert ist
eine Platane stiddstlich des Kutscherhauses.

Die Flachen zwischen dem Kutscherhaus, dem Tudorhaus und dem westlich angrenzen-
den Altenheim werden Uberwiegend als Verkehrsflachen genutzt und sind dementspre-
chend versiegelt. Die Freiflachen in diesem Bereich sind mit bodendeckenden Gehdlzen
oder Hainbuchenhecken, die regelmaBig geschnitten werden, bepflanzt oder mit Rasen
eingesat. Erwdhnenswert ist eine dltere Kastanie (Aesculus hippocastanum L.) ndérdlich
des Verbindungsbaus zwischen Kutscherhaus und Alter Weberei.

Der direkt an die alte Weberei angrenzende Bereich ist seit langerem nicht mehr gepflegt
worden und aus Sicherheitsgriinden durch einen Bauzaun abgesperrt. In diesem Bereich
stehen zwei alte Berg-Ahorne (Acer pseudoplatanus) und ein gréBerer Eibenbestand (Ta-
xus baccata). Darlber hinaus stocken in diesem Bereich zahlreiche jingere Gehdlze, die
sich aufgrund fehlender Pflege Uberwiegend selbst entwickelt haben. Der Bestand setzt
sich zum GroBteil aus heimischen Baumen und Strauchern wie Buche (Fagus sylvatica),

Hasel (Corylus avellana), Kirsche (Prunus avium), Linde (Tilia spec.) zusammen.

Ansonsten wird der Thyssen-Park gepragt durch teilweise alten Baumbestand, Gehdélz-
gruppen unterschiedlichen Alters und regelmaBig gemahte Rasenflachen. Besonders er-
wdhnenswert innerhalb des Untersuchungsraumes sind eine Platane siiddstlich des Kut-
scherhauses sowie mehrere Eschen entlang des Weges und der 6stlichen Grenze des Un-

tersuchungsraumes.

Westlich der Alten Weberei hat sich auf einer kiinstlichen Bodenaufschittung ein Baum-
bestand mit Uberwiegend mehrstammigen Spitz-Ahornen (Acer platanoides) sowie Eibe
(Taxus baccata) , Ilex (Taxus baccata), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Schwarzer

Holunder (Sambucus nigra) entwickelt.

Die einzelnen Biotoptypen sind der nachfolgenden Tabelle sowie der Karte 1 zu entneh-

men.
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Tab. 3: Biotoptypen

1 |1.1 |Verkehrsflache, versiegelt 0,0 1,0 0,0

2 |1.1 |Gebaude 0,0 1,0 0,0

3 (2.2 Begleitgrin 2,0 1,0 2,0

4 4.1 Ziergarten, strukturarm 2,0 1,0 2,0

5 1|4.4 |Intensivrasen 2,0 1,0 2,0

6 |[5.2 Brache 5 - 15 Jahre 5,0 1,0 5,0

7 |8.2 |Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdume, 8,0 0,8 6,4
Korrekturfaktor 0,8

8 (8.2 |Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdume, 8,0 1,0 8,0
Korrekturfaktor 1,0

9 (8.2 |Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdume, 8,0 1,1 8,8
Korrekturfaktor 1,1

10 |8.2 Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdume, 8,0 1,3 10,4
Korrekturfaktor 1,3

11 |8.2 |Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdaume, 8,0 1,5 12,0
Korrekturfaktor 1,5

2.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Im Bereich des Tudorhauses und des Kutscherhauses gehen durch die Realisierung des

Bauvorhabens v.a. ehemalige Gartenflachen und Gehdélzbestande verloren. Im Einzelnen

sind folgende Konflikte zu erwarten:

e Inanspruchnahme von brach gefallenen Garten mit liberwiegend heimischen Baumen
im Bereich der ehemaligen Garten 6stlich des Tudorhauses und dstlich des Kutscher-
hauses

e Verlust einer Kastanie vor dem Verbindungsbau zwischen Kutscherhaus und Alter We-

berei

e Verlust kleinerer, schmaler Gehdlzstreifen im Erweiterungsbereich der ErschlieBungs-

straBBe zwischen Kutscherhaus und Tudorhaus

Der Baumbestand ist teilweise nach der Baumschutzsatzung2 geschutzt.

Weitere Eingriffe ergeben sich siudlich der Alten Weberei und des Kutscherhauses durch

die geplanten Balkone und Terrassen sowie die daran angrenzenden Gartenflachen und

dem damit verbundenen Gehdlzverlust. Folgende Gehdlze sind betroffen:

2 Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr vom 4.11.1986, zuletzt
gedndert durch die 3. Satzung vom 22.10.2002 zur Anderung der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr (veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 32 der Stadt

Milheim an der Ruhr vom 31.10.2002)
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e 4 Laubbdume, darunter zwei alte Berg-Ahorne und ein Spitz-Ahorn
¢ Teile eines flachigen Eibenbestandes

e jlngerer Baumbestand mit berwiegend heimischen Gehdlzen

Daneben werden noch intensiv genutzte Rasenflachen beansprucht.

2.3 Tiere
2.3.1 Bestand

Zur angemessen Berlcksichtigung des faunistischen Artenspektrums wurden im Jahr
2014 Kartierungen zu den Tiergruppen Vogel und Fledermause durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse waren Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplanes und des Artenschutz-

gutachtens. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben.

2.3.1.1 Fledermause

Beurteilung der Gebdude

An der AuBenseite der Alten Weberei fallt eine lose Holzverkleidung auf, die Fledermau-
sen Zugang ermoglichen wiirde. Ebenso eine Mdéglichkeit besteht hinter der Holzverklei-
dung am Ortgang des Kutscherhauses. Einige Baume stehen sehr nah an den drei Ge-
bduden, zudem sind sie z.T. auch von Efeu bewachsen. Das erschwert die Sicht auf even-
tuell in dem Bereich ausfliegende Fledermause. Die kleinen Schuppen, die sich auf dem

Gelande befinden, sind fir Fledermause ungeeignet.

Der Dachstuhl des Kutscherhauses ist teilweise ausgebaut. Er enthalt zwei ausgebaute
Schlafkammern, die flir Fledermduse ungeeignet sind. Der nicht ausgebaute Teil ist mit
Plastikfolie vor allem entlang der Mittelpfette llckenhaft isoliert. Dahinter befindet sich
keine weitere Dammschicht. Es besteht die Mdglichkeit, dass die Spalten zwischen Folie
und Dachziegeln als Zwischenquartiere genutzt werden. Eine Wochenstubennutzung ist
eher unwahrscheinlich, sie kann aber auch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Der
Anbau des Kutscherhauses ist groBtenteils als Wohnraum ausgebaut. Hier sind die Wande

glatt und bieten Fledermdusen keine geeignete Quartiermdglichkeit.

Im Kutscherhaus und dem Anbau wurden auch die Keller untersucht. Ein Keller verfligt
Uber glatte Wande, die flir Fledermduse ungeeignet sind. Der andere zugangliche Keller
ist sehr stark mit Spinnenweben verhangen, ein Hinweis darauf, dass seit langer Zeit kei-
ne Fledermaus dort hindurch geflogen ist.

Das Tudorhaus verflgt Uber zwei Kellerrdume, die jedoch nicht begangen werden konn-

ten. Da die Keller sehr feucht sind, ist eine Nutzung als Winterquartier unwahrscheinlich,
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sie kann aber nicht vollstéandig ausgeschlossen werden. Die Alte Weberei ist nicht unter-

kellert.

Ergebnisse der Detektorbegehung

Bei allen drei Begehungen wurden kurz nach Sonnenuntergang jagende Zwergfledermau-
se im Garten des Tudorhauses und des Kutscherhauses beobachtet. Dieses deutet darauf
hin, dass sich Quartiere in der Nahe oder sogar auf dem Gelande der Troost'schen Webe-
rei befinden, obwohl kein Quartier konkret nachgewiesen werden konnte. Es gibt jedoch
Hinweise eines unmittelbaren Anwohners, der im Jahr 2014 in den Sommermonaten wah-
rend der Abenddammerung Fledermause aus dem Tudorhaus ausfliegen sah. Angaben
zur Art konnten nicht gemacht werden, aufgrund der Kartierergebnisse handelt es sich
aber wahrscheinlich um Zwergfledermdause. Des Weiteren besteht die Méglichkeit, dass
sich zumindest einzelne Zwergfledermduse unter der Metallabdeckung des oberen Simses
des Tudorhauses befinden kénnten. Zwergfledermause sind spaltenbewohnende Fleder-
mause und kommen haufig auch in Gebauden in stadtischen Bereichen vor. Sie finden in

kleinsten Spalten Quartiermdglichkeiten, die oftmals nur schwer nachzuweisen sind.

Zwergfledermause wurden im Anschluss an die Ausflugskartierung auch im Bereich des
Teichs, im Park und UGber der Ruhr beobachtet. Auch wenn gréBere Baumhdhlen nicht be-
obachtet wurden, kann ein Vorkommen von Zwischenquartieren z.B. in Spalten oder Rin-

denablésungen nicht ausgeschlossen werden.

Mit Ausnahme des ersten Termins konnten auch Wasserfledermduse im Bereich des
Teichs nachgewiesen werden. Es gibt jedoch keine Hinweise darauf, dass diese in den
Gebduden Quartiere haben. Wasserfledermduse sind eher waldgebundene Fledermduse,
die haufig Baumhohlen bewohnen. Als Jagdrevier dienen offene Wasserflachen, wie der

Teich im Thyssen-Park.

2.3.1.2 Brutvigel

Im Rahmen der Brutvogelkartierungen (BVK) konnten insgesamt 33 Vogelarten im Unter-
suchungsgebiet erfasst werden. Davon zdhlten drei zu den planungsrelevanten Arten in
NRW und weitere vier zu den sogenannten wertgebenden Arten. Zu den wertgebenden
Arten werden neben den in NRW als planungsrelevant eingestuften Arten diejenigen
Brutvdgel gerechnet, die entweder in der Roten Liste von NRW oder von Deutschland
mindestens in der Vorwarnliste aufgefiihrt werden (NWO & LANUV 2008, SUDBECK et al.
2007).

Die erfassten planungsrelevanten Arten im Untersuchungsgebiet (Kormoran, Graureiher

und Mdusebussard) nutzten das Gebiet ausschlieBlich zur Nahrungssuche. Fir eine wert-

gebende Art (Teichhuhn) konnte ein Brutnachweis auf dem angrenzenden Teich im
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Thyssen-Park erbracht werden, die restlichen wertgebenden Arten (Star, Bachstelze,
Gimpel) zeigten nur zu einem Untersuchungszeitpunkt revieranzeigendes Verhalten. Es
konnte keine Nutzung der betroffenen Gebaude sowie der zu fallenden Baume als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestdtte einer wertgebenden Art nachgewiesen werden. Lediglich bei
zwei haufigen Brutvogelarten (Rotkehichen und Kohlmeise) konnte Brutaktivitat im und

am Gebdaude beobachtet werden.

Wahrend der Nachtkartierungen konnte kein Vorkommen von nachtaktiven Brutvogelar-
ten nachgewiesen werden. Eine Nutzung der Gebaude als (Teil-) Quartier (z.B. von der

Schleiereule) ist unwahrscheinlich, kann aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Die im Rahmen der Kartierung im Untersuchungsraum festgestellten Arten kénnen dem
LBP entnommen werden. Ebenso sind Zufallsfunde auf angrenzenden Flachen dokumen-

tiert. Die genauen Revierzentren bzw. Fundpunkte sind der Karte zu entnehmen.

2.3.1.3 Amphibien und Reptilien

Da ein Vorkommen planungsrelevanter Amphibien- und Reptilienarten innerhalb des Vor-
habengebietes ausgeschlossen werden kann, werden die Verbotstatbestdnde von § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht erfillt.

2.3.1.4 Weitere Arten

Aufgrund des Strukturreichtums ist das Gebiet v.a. auch als wertvoller Lebensraum fir
zahlreiche im Siedlungsraum vorkommende Kleinsauger (z.B. Igel, Eichhérnchen) und

zahlreiche Insektenarten einzustufen.

2.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
2.3.2.1 Fledermaduse

Obwohl kein Quartier im Bereich der Gebaude auch aufgrund der ortlichen Verhaltnisse
(Einsturzgefahr, verdeckte Sicht) nachgewiesen werden konnte, besteht die Mdglichkeit,
dass sich Fledermause zeitweise in oder an den Gebauden aufhalten. Auch eine Nutzung
der Kellerrdume des Tudorhauses als Winterquartier kann nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Durch den Abriss bzw. das Entkernen der Gebdude kdénnen Quartiere verlo-
ren gehen und im Fall eines Besatzes auch Einzelindividuen getétet werden. Ohne Einhal-
tung entsprechender MaBnahmen kdnnte es daher zu einem Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérung, Verletzung oder Tétung der Tiere, bzw. Beschadigung

oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten) kommen.

16



Auch in den alteren Baumen kdnnen sich kleinere Zwischenquartiere befinden, eine Wo-
chenstubennutzung ist allerdings ausgeschlossen. Auch hier kénnen die Verbotstatbe-

stande des § 44 BNatSchG beim Fallen der Baume ausgeldst werden.

Zur Vermeidung von Konflikten durch den Abriss der Gebdude bzw. das Fallen der Baume
sind entsprechende MaBnahmen wie die Schaffung von Ersatzquartieren und eine Bau-
zeitenregelung vorzusehen (s. Kap. 5). Sollten sich trotz der MaBnahmen in Einzelfallen
Quartierverluste ergeben, so ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand dennoch nicht mit
einem Verlust der o6kologischen Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammen-

hang zu rechnen.

Durch die Bebauung wird zudem eine Teilflache der Nahrungshabitate von Fledermausen
in Anspruch genommen. Nahrungs- und Jagdgebiete unterliegen nur dann dem Verbot
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wenn dadurch die Funktion einer Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte vollstandig entfallt. Da die Jagdgebiete der betroffenen Arten sehr groB3 sind,
ist ausgeschlossen, dass durch das geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile
verloren gehen. Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten sind nicht betroffen, ebenso sind er-

hebliche Stérungen im Sinne von § 44 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Umsetzung der beschriebenen MaBnahmen
die Verbotstatbestande von § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Vorhaben nicht erflllt wer-

den.

2.3.2.2 Végel

Fortpflanzungsstatten planungsrelevanter Vogelarten wurden nicht festgestellt, die Nut-
zung der Gebdude als Quartier ist aber nicht vollsténdig ausgeschlossen. Der Untersu-
chungsraum gehort zudem zusammen mit dem angrenzenden Thyssen-Park zum Revier
einiger GroBvogel. Insbesondere Kormoran und Graureiher nutzen den Teich als Nah-
rungshabitat. Nahrungs- und Jagdgebiete unterliegen nur dann dem Verbot des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG, wenn dadurch die Funktion einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte voll-
standig entfallt. Da die Jagdgebiete der betroffenen Arten sehr groB sind, ist ausgeschlos-

sen, dass durch das geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile verloren gehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben die Verbotstatbestande von
§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfillt werden.

Durch das AbreiBen bzw. Sanieren der Gebdude gehen jedoch Brutplatze nicht planungs-
relevanter Arten, z.B. von den dort nachweislich briitenden Arten Rotkehlchen und Blau-
meise verloren. Auch das Entfernen der Gehdélze innerhalb der Garten und des Thyssen-
Parks fiihren zum Verlust von Brutplatzen. Die Eingriffe sind durch geeignete MaBnahmen
kompensierbar.
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Durch Arbeiten an den Gebduden bzw. eine Fallung der Baume kdénnen je nach Zeitpunkt
der Arbeiten ggf. Jungtiere getdtet werden. Aus diesem Grund sind die Bau- und Fallzei-

ten einzuschranken.

2.3.2.3 Amphibien und Reptilien

Da ein Vorkommen planungsrelevanter Amphibien- und Reptilienarten innerhalb des Vor-
habengebietes ausgeschlossen werden kann, werden die Verbotstatbestdnde von § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht erfullt.

2.3.2.4 Betroffenheit nicht planungsrelevanter Arten

Die Ubrigen, nicht planungsrelevanten Arten befinden sich in Nordrhein-Westfalen derzeit
in einem glnstigen Erhaltungszustand und sind durch das Vorhaben nicht von populati-
onsrelevanten Beeintrachtigungen bedroht. Ebenso ist bei ihnen keine Beeintrachtigung

der 6kologischen Funktion ihrer Lebensstatten zu erwarten. Die Eingriffe werden durch

geeignete MaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung3 kompensiert.

2.4 Biologische Vielfalt

Unter diesem Begriff verbinden sich drei Ebenen der Vielfalt, die ineinander greifen:
e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensrdumen
e die Artenvielfalt

e die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Nach dem Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt von 1992 sind fiir die biologische
Vielfalt solche Okosysteme und Lebensrdume von Bedeutung, ,die Gber eine groBe Viel-
falt, zahlreiche endemische oder bedrohte Arten oder Wildnis verfligen, die von wandern-
den Arten benétigt werden, die von sozialer, wirtschaftlicher, kultureller oder wissen-
schaftlicher Bedeutung sind oder die reprasentativ oder einzigartig sind oder mit ent-
scheidenden evolutiondren oder anderen biologischen Vorgangen im Zusammenhang ste-

n

hen.

Daneben sind Arten und Gemeinschaften wichtig, ,die bedroht sind, die wildlebende Ver-
wandte domestizierter oder geziichteter Arten sind, die von medizinischem, landwirt-

schaftlichem oder sonstigem wirtschaftlichen Wert sind, die von sozialer, wissenschaftli-

3 Biiro LAB 2016: VBB "Dohne / Troost'sche Weberei - W 12 (v)" - Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan
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cher oder kultureller Bedeutung sind, die flr die Erforschung der Erhaltung und nachhal-

tigen Nutzung der biologischen Vielfalt, z.B. als Indikatorarten, von Bedeutung sind."

Die sich ergebenden Anforderungen, soweit sie fiir die Bauleitplanung von Bedeutung
sind, sind durch die Bestimmungen zum Artenschutz sowie durch die Eingriffsregelung
nach dem Naturschutzgesetz abgedeckt. Die biologische Vielfalt ist ein zentrales Kriteri-
um zur Bewertung der Auswirkungen auf Flora und Fauna und deren Lebensraume. Ihre
Beurteilung ist deshalb ein wichtiger Bestandteil der Bewertung der Erheblichkeit der Be-
eintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsrege-
lung. Ein eigenstandiger PrifmaBstab neben den im Rahmen der Eingriffsregelung anzu-

wendenden Bewertungsverfahren ist nicht erforderlich.

2.5 Boden
2.5.1 Bodenverhdltnisse

In Abhangigkeit vom Ausgangsgestein und den bodenbildenden Faktoren Relief, Klima,
Wasser, Vegetation, Bodenleben und Nutzungseinfliissen haben sich im Untersuchungs-
raum laut Bodenkarte NRW (berwiegend Parabraunerden entwickelt. Sie sind charakteri-
siert durch eine hohe Filterféhigkeit und eine mittlere Wasserdurchlassigkeit. Das Grund-

wasser steht iber 20 dm unter Flur an.

Entlang der Ruhr kommt natirlicherweise ein Auengley vor. Die Béden zeichnen sich
durch eine hohe Filterfahigkeit und eine hohe Wasserdurchlassigkeit aus. Das Grundwas-
ser steht i.d.R. zwischen 13 und 20 dm unter Flur an. In der Karte der schutzwiirdigen
Bdden in NRW werden die Boden aufgrund ihrer natlirlichen Bodenfruchtbarkeit und ihrer
Regelungs- und Pufferfunktion in die Schutzwirdigkeitsklasse 1 (schutzwiirdig) einge-
stuft.

Es ist davon auszugehen, dass der Bodenaufbau im gesamten Untersuchungsraum durch

verschiedene Nutzungseinfllisse verandert worden ist.

Genauere Angaben zum Bodenaufbau sind der Bodenuntersuchung4 zu entnehmen:

Die Deckschicht besteht aus humosem Oberboden mit einer durchschnittlichen Starke
von ca. 0,1 m bis 0,6 m. Er setzt sich zusammen aus sandigem Mutterboden oder humo-
sem Lehm und weist teilweise Fremdbeimengungen wie Ziegel- und Schlackestiicke auf.
Darunter befinden sich Anschiittungen teilweise bis 2,2 / 2,4 m unter Gelande bestehend

aus Lehm mit Fremdbeimengungen oder aus Bauschutt mit Schlacken und Kohleresten.

4 Aquatechnik GmbH 2016: Troostsche Weberei in Milheim an der Ruhr, Dohne 48, 48a und b -
Ergebnisse der Bodenuntersuchungen

19



Der gewachsene Untergrund wird von gering durchlassigem, sandig-tonigem Hochflut-

lehm gebildet, bei zwei Bohrungen wurde Ruhrschotter angetroffen.

Die organoleptische Beurteilung ergab keine geruchlichen Auffalligkeiten und - abgesehen
von der stofflichen Zusammensetzung aus Schlacken, Kohleresten oder Bauschutt - kei-

ne Hinweise auf signifikante Bodenverunreinigungen.

2.5.2 Altstandorte und gewerbliche / industrielle Standorte sowie
Altablagerungen

Der Standort ist unter der Nummer 5534 im Altlastenkataster eingetragen. Im Zeitraum
von 1871 - 1923 wurden an diesem Standort eine Baumwollspinnerei, eine Weberei und

eine Kunstwollfabrik betrieben.

2.5.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Die geplanten Wohnhauser orientieren sich weitestgehend am heutigen Bestand. Der

Verbindungsbau zwischen Alter Weberei und Kutscherhaus sowie kleine Nebengebdude

werden abgerissen. Uber die Wohngeb&ude hinaus werden folgende Flachen versiegelt:

e im Bereich des Tudorhauses durch den Bau der Gemeinschaftsgaragenanlage; durch
die Begriinung der Dachfléache wird der Eingriff gemindert

e auf den Grundstiicken der Alten Weberei und des Kutscherhauses durch die geplanten
Terrassen, Zufahrten und Stellplatze bzw. Garagen, die im Bereich des Verbindungs-
baus errichtet werden

e durch die geringfligige Verbreiterung der ErschlieBungsstraBe zwischen dem Tudor-

haus und dem Kutscherhaus und die neue Gestaltung der Verkehrsflache

Die Neuversiegelungen haben den irreversiblen Verlust der 6kologischen Funktionen des
Bodens zur Folge. Dadurch werden gewachsene Bodenstrukturen und damit die Bodendy-
namik, 6kologische Kreisldaufe sowie der Bodenwasserhaushalt beeintrachtigt. Dabei ist
jedoch zu bericksichtigen, dass die Béden durch unterschiedliche Nutzungen in der Ver-

gangenheit bereits in ihrem Aufbau verandert sind.

2.6 Wasser
2.6.1 Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt im Untersuchungsraum laut Bodenkarte mehr als 20

dm, entlang der Ruhr liegt er zwischen 13 und 20 dm unter Flur.
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Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurde bis 3,0 m unter Flur kein Grundwasser ange-
troffen. Aufgrund der Ergebnisse von anderen Bohrungen in der Umgebung ist davon
auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand ca. 4 - 5 m betragt. Er ist stark abhangig

von den Schwankungen des Ruhrwasserspiegels.

Die Lehmschicht, die 6rtlich durch Auffliillungen unterbrochen ist, weist einen Durchlas-
sigkeitsbeiwert von ca. k < 1 x 10”7 m/s auf. Auch der tieferliegende Ruhrschotter weiBt
eine ahnlich geringe Wasserdurchlassigkeit auf. Der Boden ist somit flir eine Versickerung

nur sehr begrenzt geeignet und eine Versickerung nur mit hohem Aufwand realisierbar.

2.6.2 Oberflachengewadsser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewdsser. Das Plange-
biet liegt jedoch in unmittelbarer Nahe zur Ruhr. Sidlich des Untersuchungsraumes wur-
de innerhalb des Thyssen-Parks ein Teich angelegt, der aus dem ehemaligen Fabrikteich
entstanden ist.

2.6.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Die zusatzliche Flachenversiegelung (Gemeinschaftsgarage, Verbreiterung der Erschlie-
BungsstraBe, Terrassen) fuhrt auch zu einer Verringerung der Versickerungsrate. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nur sehr be-
grenzt und mit hohem Aufwand realisierbar.

Es wird angestrebt, die Dachflachen des Baukdrpers des WR 1 (Alte Weberei) und des
Baukorpers des WR 2 (Kutscherhaus) vom Schmutzwasserkanal abzukoppeln und das
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern oder in den Thyssen-Teich abzufiihren, d.h.
das unbelastete Regenwasser soll nicht mehr mit dem Schmutzwasser entsorgt sondern
dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt werden.

Die Einleitung soll auBerhalb der Uferb6schung erfolgen und soll Gber Wasserbausteine
gefihrt werden. Die Zuleitungsrohre sollen zudem mit Froschklappen ausgestattet wer-

den. Erhebliche Auswirkungen auf den Thyssen-Teich sind deshalb nicht zu erwarten.

Der Verlauf der erforderlichen Leitungen bzw. des offenen Gerinnes ist zusatzlich mit dem
Amt flir Umweltschutz/ Untere Naturschutzbehdrde abzustimmen. Potentielle Eingriffe in

Natur und Landschaft sind gesondert zu bilanzieren.
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2.7 Luft und Klima
2.7.1 Makroklima

Das Untersuchungsgebiet gehért dem nordwestdeutschen Klimaraum an, der Uberwie-
gend vom maritimen Klima mit maBig warmen Sommern und milden Wintern gepragt
wird. Gelegentlich setzen sich kontinentale Einflisse mit langeren Phasen hohen Luft-
drucks durch, was im Sommer zu héheren Temperaturen und Trockenwetterlagen und im
Winter zu langeren Kalteperioden fiihren kann. Die Niederschldge verteilen sich relativ
gleichmaBig Uber das Jahr, wobei die Werte in den Sommermonaten Juni / Juli etwas hé-
her als im Jahresmittel liegen. Laut Klimaatlas von Nordrhein-Westfalen ergeben sich fol-

gende Durchschnittswerte:

Lufttemperatur Januar: 1-2°C
Lufttemperatur Juli: 18 - 19°C
Jahresmitteltemperatur: 10 - 11°C

Durchschnittliche Dauer der Vegetations-

periode (Tagesmittel > 5°C): 260 - 270 Tage
Mittlere Sonnenscheindauer pro Jahr: 1.480 - 1.520 Std.
Mittlere Niederschlagshéhe (Januar): 70 - 80 mm
Mittlere Niederschlagshéhe (Juli): 70 - 80 mm
Mittlere Niederschlagshéhe (Jahr): 800 - 900 mm

Verdunstungssumme Uber Gras (Haude) von
Mai bis September: 400 - 450 mm

Hauptwindrichtung: Sid / Stdwest

2.7.2 Klimatope

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Klimatopes ,Parkklima®. Parkklimate zeichnen
sich durch aufgelockerte Vegetationsstrukturen mit Rasenflachen und reich strukturierten
Baumbestanden aus. Die klimatischen Verhaltnisse sind zwischen Freiland- und Waldkli-
ma einzustufen. Parkklimate sind gepragt durch eine geringe Emissionsbelastung, eine
hohe Filterwirkung sowie einen gedampften Tagesgang der Oberflachentemperaturen,
d.h. die Temperaturamplituden werden in Abhangigkeit vom Bewuchs mehr oder weniger
stark gedampft. Parkflachen gelten aus bioklimatischer Sicht als wertvolle Ausgleichs-
raume, eine bedeutende Fernwirkung ist bei kleinen Flachen unter 10 ha in der Regel
nicht gegeben.
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Die Parkflachen sind zudem randlicher Bestandteil der Ruhraue als ,Kaltluftsammelgebiet

und Niederungsbereich®. Die Ruhr gilt gleichzeitig als Luftleitbahn.

Die angrenzenden Siedlungsflachen sind dem Klimatop ,Stadtklima™ zuzurechnen. Durch
die dichte Bebauung werden ausgepragte Warmeinseln mit eingeschrankten Austausch-
bedingungen verursacht, wodurch sich unglinstige Bioklimate und erhéhte Luftbelastun-

gen ergeben kénnen.

Fur den Park werden folgende Planungshinweise gegeben:
¢ Freihalten von Bebauung und Versiegelung,

e Erhalt und Ausbau vorhandener Vegetationsstrukturen
e Vernetzung der Grinflachen

e Forderung des Luftaustausches

2.7.3 Lufthygiene

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des ,Luftreinhalteplans Ruhrge-
biet 2011 - Teilplan West" und innerhalb der flir das Milheimer Stadtgebiet ausgewiese-
nen Umweltzone. Derzeit aktuelle Berechnungen der Luftschadstoffbelastungen im Stadt-
gebiet weisen nicht auf lufthygienische Belastungspunkte im Vorhabengebiet oder kritisch

belastete StraBenabschnitte im naheren Umfeld des Vorhabengebietes hin.

2.7.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Da sich der Versiegelungsgrad nur geringfiigig andert, sind aus stadtklimatischer Sicht
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Begriinung der Gemeinschaftsga-
rage werden die Beeintrachtigungen weiter gemindert. Auch beziglich des Luftaustau-

sches ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen.

Aufgrund des geringen zusatzlichen Fahrzeugaufkommens sowie der zu erwartenden ge-
ringen Zunahme der Hausbrandemissionen sind keine gravierenden Auswirkungen auf die
lufthygienische Situation zu erwarten. Die Entlliftung der Gemeinschaftsgarage erfolgt

Uber Luftungsoffnungen.

Das Schutzgut Luft und Klima wird somit durch das Bauvorhaben nicht erheblich beein-

flusst.

2.7.5 Klimacheckliste

Auf eine Bewertung dieses Vorhabens mittels der Klimacheckliste wird verzichtet, da es

sich um eine Wiedernutzbarmachung von Bausubstanz im Bestand handelt. Damit sind
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die planerischen Gestaltungsmdglichkeiten sehr eingeschrankt, beispielsweise kann die

Stellung der Baukdrper nicht verandert werden, sondern ist von Vornherein vorgegeben.

2.8 Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen Faktoren

Unter dem Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen Faktoren sind Wech-

selwirkungen zwischen diesen Belangen zu verstehen.

Aufgrund der Komplexitat von Okosystemen sowie der geringen allgemeinen Erkenntnis-
se stellt sich eine gesamtheitliche, 6kosystemare Betrachtung in der Regel als schwierig
dar. Im Rahmen dieser Untersuchung ist es deshalb nur mdglich, die bekannten, land-

schaftsraumtypischen Wechselbeziehungen aufzuzeigen.

Die Berlcksichtigung des Wirkungsgefliges zwischen den abiotischen und biotischen Fak-
toren erfolgt aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskriterien
Uber die Funktionen der Schutzglter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die
schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne des Indikationsprinzips bereits Infor-
mationen Uber die funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzglitern und Schutzgut-
funktionen beinhalten. Somit werden Uber den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6ko-
systemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt beispielsweise fiir die klimatischen Ver-

hdltnisse, die u.a. auch durch die Vegetationsstrukturen beeinflusst werden.

2.9 Landschaft
2.9.1 Bestand

Der nordliche Teil des Untersuchungsraumes ist durch Siedlungs- und Verkehrsflachen
gepragt. Dieser Bereich hat fir den Landschaftshaushalt keine Bedeutung. Der Thyssen-
Park bildet den Ubergang zwischen den Siedlungsbereichen und dem angrenzenden
Landschaftsraum, der durch das Ruhrtal gepragt wird. Aufgrund des groBen und teilweise
alten Geholzbestandes stellt der Park ein belebendes Element zwischen Siedlungsraum
und Ruhrtal dar. Die Geholzflachen am Ufer des Thyssen-Teiches und innerhalb der Park-
anlage schirmen zudem die Baukoérper im Bereich ,Dohne™ zum Ruhrtal hin ab, so dass

diese nicht negativ wahrgenommen werden.

2.9.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Die Bebauung orientiert sich Uberwiegend am heutigen Gebaudebestand. Fir die Anlage
der Garten mussen innerhalb des Thyssen-Parks sidlich der Alten Weberei und des Kut-

scherhauses einige Gehoélze entfernt werden. Die betroffenen Baume sind teilweise auf-

24



grund fehlender Pflege durch natiirliche Sukzession entstanden. Besonders erwdhnens-
wert ist der Verlust von zwei alten Berg-Ahornen und einem fléachigen Eibenbestand, die

aufgrund ihres Alters das Gebiet Uiber viele Jahre gepragt haben.

Da nur ein geringer Teil der Gehdlze innerhalb der heutigen Parkanlage entfernt werden
muss, bleibt die Gesamtkulisse der Parkanlage insgesamt erhalten und der Ubergang
zwischen dem Siedlungsraum und dem Ruhrtal ist weiterhin gewahrleistet. Deshalb ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des angrenzenden Landschaftsraumes aus-
zugehen.

2.10 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Die im Folgenden beschriebenen MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Es
ist zudem darauf hinzuweisen, dass die artenschutzrechtlichen MaBnahmen (s. Kap.
2.10.1) nicht der Abwagung zugénglich sind.

2.10.1 MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen i.S.v. § 44
BNatSchG

Aufgrund der zahlreichen Unwdgbarkeiten und der daraus resultierenden Prognoseunsi-
cherheit ist friihzeitig eine Umweltbaubegleitung mit qualifiziertem Fachpersonal einzu-
setzen. Die Umweltbaubegleitung sorgt fiir eine artenschutzkonforme Umsetzung des
Vorhabens entsprechend den im Folgenden formulierten MaBnahmen. Sie steht wahrend
der Bauphase in engem Kontakt mit den Fachbehdrden, insbesondere der Unteren Natur-
schutzbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr. Dieses gilt insbesondere auch dann, wenn
sich neue Erkenntnisse ergeben oder die vorgesehenen MaBnahmen aufgrund geadnderter
Rahmenbedingungen nicht umgesetzt werden kénnen. Der gesamte Ablauf wird doku-
mentiert und der Unteren Naturschutzbehdrde nach Abschluss des Vorhabens unaufge-
fordert vorgelegt.

2.10.1.1 Schutz von Fledermausen

Anbringen von Fledermauskasten

Fur den Verlust von potentiellen Zwischenquartieren sind vor Beginn der Rodungs- und
Abrissarbeiten Fledermausersatzquartiere zu schaffen. Dazu sind in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde im naheren Umfeld zwei Fledermausflachkasten aufzuhan-

gen. Als Standorte sind geeignete, altere Baume z.B. innerhalb des Thyssen-Parks zu
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nutzen. Die Quartiere mussen zugfrei beschaffen und innen entsprechend rau sein, um
Klettern und Festkrallen zu ermdglichen. Dieses gilt auch fir die Landeflache. Die Kasten
sind so anzubringen, dass ein freies Anfliegen madglich ist. Sie sollten nicht nach Norden
orientiert sein und in mindestens 5 m H6he aufgehangt werden. Die Ersatzquartiere sind
vom Vorhabentrager dauerhaft zu erhalten, ihre Funktionsfahigkeit ist regelmaBig zu

Uberprifen.

Bauzeitenregelung bei Gebaudearbeiten

Um eine mogliche Tétung von Fledermadusen bei Arbeiten an den Gebauden zu vermei-
den, ist der Abriss bzw. die Entkernung nicht in der Wochenstubenzeit von Anfang April

bis Ende August durchzufiihren.

An der Alten Weberei und am Kutscherhaus kénnen die Arbeiten in der Zeit von Anfang
September bis Ende Méarz durchgefihrt werden. Da die Nutzung der Kellerradume des Tu-
dorhauses als Winterquartier nicht vollstandig auszuschlieBen ist, sollte die Entkernung
madglichst in den Monaten September oder Oktober erfolgen, da die Winterquartiere zu
diesem Zeitpunkt noch nicht bezogen sind. Werden die Arbeiten am Tudorhaus im Zeit-
raum von Anfang November bis Ende Marz durchgefiihrt, sind die Arbeiten von einem

Fledermausexperten im Rahmen der Umweltbaubegleitung zu begleiten.

Sollte ein Abriss auBerhalb der Wochenstubenzeit nicht mdéglich sein, ist sicherzustellen,
dass keine Fledermduse die Gebaude nutzen. Dazu sind unmittelbar vor den BaumaB-
nahmen Ein- / Ausflugbeobachtungen und Detektorbegehungen durch qualifiziertes Fach-
personal durchzufiihren. Eine Detektorbegehung setzt entsprechend glnstige Witte-
rungsbedingungen voraus, um Uberhaupt Aktivitaten feststellen zu kénnen. Im Fall eines
Besatzes hat der Abriss erst nach dem Verlassen der Quartiere zu erfolgen. In diesem Fall

wdren weitere KompensationsmaBnahmen (Ersatzquartiere) umzusetzen.

Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den Gebdauden nicht entdeckte Fleder-

mausquartiere bestehen, muss bei den Abbrucharbeiten auf versteckte Quartiere und Tie-

re geachtet werden. Dabei sind folgende Punkte zu beachten:

e Information der ausfiihrenden Firmen und der o6rtlichen Bauleitung Uber Fledermduse
und die Notwendigkeit ihres Schutzes

e vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren, aber fiir Fledermé&use zugéanglichen
Hohlrdumen und Absuchen des Raumes nach Fledermausen

e sofortiger Stopp der Abrissarbeiten bei Fledermausfunden, Information der unteren
Naturschutzbehérde und ggf. eines Sachverstéandigen und soweit notwendig Bergung
und ggf. Pflege (verletzte Tiere mlssen gepflegt und ausgewildert werden, gesunde

Tiere sind am selben Abend wieder frei zu lassen)
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Bauzeitenregelung bei Baumféallungen

Die Rodungsarbeiten sind so durchzufiihren, dass mégliche Quartiere nicht besetzt sind,

um Stérungen wdahrend der Fortpflanzungszeit bzw. die Tétung einzelner Individuen zu

vermeiden. Dazu sind zwei MaBnahmen denkbar:

¢ Die Baume werden in der Zeit von Anfang September bis Ende Februar entfernt, da zu
diesem Zeitpunkt die Fortpflanzungsperiode abgeschlossen ist

e Ist ein Entfernen der Baume in diesem Zeitraum nicht mdglich, sind potenziell als Zwi-
schenquartier geeignete Baume vor Durchfiihrung der MaBnahme durch qualifizierte
Personen auf Fledermausbesatz zu untersuchen. Im Falle eines Besatzes hat das Ent-
fernen des Baumes nach Verlassen der Quartiere zu erfolgen. Es ist in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdrde zu prifen, ob Féllungen und Bautatigkeiten im weite-
ren Umfeld moglich sind, wenn eine Stérung des Quartiers ausgeschlossen ist. Die Un-
tersuchung ist zu dokumentieren und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Natur-

schutzbehorde abzustimmen.

2.10.1.2 Schutz von Vigeln

Zum Schutz von gebaudebewohnenden Vogelarten hat der Abriss bzw. das Entkernen im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Januar zu erfolgen. Wenn sich zu diesem Zeit-
punkt einzelne Individuen in den Gebduden aufhalten sollten, wiirden sie diese bei Be-
ginn der Bautatigkeiten selbststdndig verlassen. Ein Téten von Einzelindividuen ware
deshalb ausgeschlossen. Im Falle eines Besatzes wirde allerdings ein Quartier zerstort
werden. In diesem Falle waren zeitnah Ersatzquartiere bereitzustellen. Aus diesem Grund

ist der Beginn der Bauarbeiten durch eine fachkundige Person zu begleiten.

Sollte ein Abriss auBerhalb der Brutzeit nicht mdglich sein, ist sicherzustellen, dass keine
gebaudebriitenden Vogelarten wie die Schleiereule die Gebdaude nutzen. Dazu sind unmit-
telbar vor den BaumaBnahmen Ein-/ Ausflugbeobachtungen durch eine fachkundige Per-
son durchzufiihren. Im Fall eines Besatzes hat der Abriss erst nach dem Verlassen des
Brutplatzes zu erfolgen. In diesem Fall waren weitere KompensationsmaBnahmen (Er-
satzquartiere) durchzufiihren. Die Untersuchung ist zu dokumentieren und der unteren

Naturschutzbehérde auf Anfrage nachzuweisen.

2.10.2 MaBnahmen gem. § 15 BNatSchG
2.10.2.1 Zielsetzung und Ableitung der MaBnahmen
Bei der Entwicklung von KompensationsmaBnahmen gemal den Zielen und den Grunds-

atzen des Baugesetzbuches und der Naturschutzgesetzgebung gilt es, die zu erwartenden

27



Risiken und konkret prognostizierten Beeintrachtigungen soweit wie méglich zu minimie-

ren. Dabei hat die Vermeidung der Beeintrachtigungen generell Vorrang vor dem Aus-

gleich. Insgesamt werden folgende MaBnahmen festgesetzt

e Erhalt einer Platane sudlich des Kutscherhauses sowie einer Kastanie nérdlich der Al-
ten Weberei

e Begriinung der Dachflache der Gemeinschaftsgarage

Weitere MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung / -minderung werden nicht festgesetzt.

2.10.2.2 Erhalt und Schutz von Baumen

Die in Karte 3b des Landschaftspflegerischen Begleitplans dargestellten Baume sind dau-
erhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautatigkeiten sind diese Baume einschlieBlich ihrer Kro-
nen- und Wurzelbereiche entsprechend der ZTV-Baumpflege, der DIN 18.920 und der
RAS LP-4 zu schiitzen. Dariber hinaus sind die Gehdlzbestéande im angrenzenden
Thyssen-Park wahrend der Bauzeit durch die Aufstellung eines Bauzaunes entlang der
Grenze des Geltungsbereiches zu schiitzen. Die Kronenbereiche der Baume sind von
Uberbauungen und Versiegelungen freizuhalten. Ist in Einzelfdllen ein teilweises Befahren
der Wurzelflache unvermeidbar, sind SchadensbegrenzungsmaBnahmen der RAS-LP 4
vorzusehen. Diese MaBnahmen werden in die Leistungsbeschreibungen der einzelnen
Gewerke Ubernommen. Die ausfihrenden Firmen werden vor Beginn der Bautatigkeiten

auf die entsprechenden SchutzmaBnahmen hingewiesen.

2.10.2.3 Begriinung der Dachflache der Gemeinschaftsgarage

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen ist die Dachflache der Gemeinschaftsgara-
ge dauerhaft mit handelsiblichen Begrinungsarten gemaB der FLL-Richtlinie (For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fir die Planung, Aus-

fihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu begriinen (Extensivbegriinung).

2.10.2.4 Schutz von Brutvogein

Die Alte Weberei wird vom Rotkehlchen und der Blaumeise als Brutplatz genutzt. Aus die-
sem Grund sollte der Abriss des Gebaudes auBerhalb der Brutzeit von Anfang Marz bis
Ende August erfolgen. Ist ein Abriss auBerhalb dieses Zeitraumes nicht méglich, ist das
Gebdude vor Baubeginn auf eine Brutplatznutzung zu prifen. Im Falle eines Besatzes
kann mit dem Abriss erst begonnen werden, wenn die Jungvdgel das Nest verlassen ha-
ben. Die Untersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde auf

Anfrage nachzuweisen.
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Die Rodung der Baume ist auBerhalb der Fortpflanzungsperiode von Anfang Marz bis En-

de August durchzufiihren, um die Tétung einzelner Individuen zu vermeiden.

2.10.3 Kompensationsumfang

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgt zum einen anhand der
Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr, die den Schutz des Baumbestandes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der Be-
bauungspldne regelt. Im vorliegenden Fall sind die Baume in den Garten des Tudorhau-

ses und des Kutscherhauses sowie stdlich der Alten Weberei zu berticksichtigen.

Die dariber hinaus verbleibenden Eingriffe sind gem. § 15 BNatSchG (Eingriffsregelung)
zu kompensieren. Nach Abstimmung mit der Stadtverwaltung Milheim an der Ruhr wird

die Bilanzierung der Eingriffe nach der Bewertungsmethode ,Arbeitshilfe zur Bewertung

von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen“5 durchge-
fuhrt.

2.10.3.1 Ermittlung der erforderlichen Ersatzpflanzung gem. der Baumschutz-

satzung der Stadt Miilheim an der Ruhr

GemaB der Baumschutzsatzung der Stadt Miilheim an der Ruhr sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 60 cm (im Falle von Obstbdumen und Nadelgehélzen
mindestens 100 cm), gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden geschitzt.
Werden von Seiten der Stadtverwaltung Ausnahmen fir die Beseitigung von Baumen er-
teilt, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die sich anhand des Stammumfanges bemes-
sen: Betragt der Stammumfang des entfernten Baumes gemessen in 1 m Héhe Gber dem
Erdboden bis zu 1,50 m, ist als Ersatz ein Baum derselben oder zumindest gleichwertigen
Art mit einem Mindeststammumfang von 20 cm in 1 m Hohe lUber dem Erdboden zu
pflanzen. Betragt der Umfang mehr als 150 cm, ist fiir jeden weiteren angefangenen Me-

ter Stammumfang ein zusatzlicher Baum der vorbezeichneten Art zu pflanzen.

Durch das Vorhaben gehen 24 Baume verloren, die nach der Baumschutzsatzung ge-
schitzt sind. Die Standorte sind der Karte 2 zum Landschaftspflegerischen Begleitplan zu

entnehmen. Als Ersatz flir diese Gehélzverluste sind 32 Baume zu pflanzen.
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2.10.3.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Bewertung des Ausgangszustandes innerhalb des Geltungsbereiches ist der nachfol-
genden Tabelle in Verbindung mit Karte 3a zum Landschaftspflegerischen Begleitplan zu
entnehmen. Der Baumbestand, der nach der Baumschutzsatzung kompensiert wird, wird

dabei nicht mehr berlcksichtigt.

Die Korrekturfaktoren sind grundsatzlich mit 1,0 anzusetzen. Lediglich bei der Bewertung
der Baume wird - entsprechend der Vorgabe der angewendeten Bewertungsmethode -
aufgrund der geschatzten Stammdurchmesser ein Korrekturfaktor in die Bewertung ein-

bezogen.

Tab. 4: Eingriffsbilanzierung - Ausgangszustand

Nr.| Code Biotoptyp Grund- Kor- Ge- |Flache Fliachen-

wert rektur- samt- (in m?) chen-
A faktor | wert 6 wert

1 |1.1 Gebaude 0,0 1,0 0,0 926

2 |1.1 Verkehrsflache, versiegelt 0,0 1,0 0,0 793

3 |3.2 |Begleitgrin 2,0 1,0 2,0 45 90

4 4.1 Ziergarten, strukturarm 2,0 1,0 2,0 592 1.184

5 4.4 Intensivrasen 2,0 1,0 2,0 331 662

6 |5.2 |Brache 5 - 15 Jahre 5,0 1,0 5,0 884 4.420

7 8.2 Baumgruppen, Baumreihen, Ein-|8,0 1,5 12 324 3.888

zelbaume, Korrekturfaktor 1,5
Gesamt (Gesamtflachenwert A) 3.895 /10.244

Die zuklnftigen Verkehrsflachen, die Besucherstellplatze sowie die Flache fir die Ab-
fallentsorgung werden komplett versiegelt und mit 0 Punkten in die Bewertung einge-
stellt. Uber die zukiinftige Gestaltung der Verkehrsfldche liegt aktuell noch keine Planung
vor. Zurzeit sind ca. 75 % der Flache versiegelt und 25 % unversiegelt (Ziergehdlzfla-

chen, Beete). Es wird davon ausgegangen, dass sich das Verhaltnis von versiegelten und

S5 Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen und Ministerium fiur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes
Nordrhein-Westfalen: Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
von KompensationsmaBnahmen in Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe
fur die Bauleitplanung, Stand Mai 2001

6 Bei der Ermittlung der Flachen wurde die FlachengréBe der dlteren Badume entsprechend der Be-
wertungsmethode gesondert ermittelt. Diese Flachen sind von den darunter liegenden Flachen
abzuziehen. Aus diesem Grund weichen die einzelnen Werte (Gesamtflache, private Grinflache,
Grundsticksflache usw.) von den Angaben in der Begriindung ab.
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unversiegelten Fléachen nicht erheblich verandern wird. Die unversiegelten Flachenanteile

werden mit 2 Punkten bewertet.

Die Bilanzierung der Eingriffe auf den Grundstiicken erfolgt anhand der Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die versiegelten Flachen werden ebenfalls grund-
sdtzlich mit 0 Punkten bewertet. Ausgenommen davon sind die Dachfldachen der Gemein-
schaftsgarage, fur die aufgrund der vorgesehenen Begriinung 0,5 Punkte (entsprechend
Biotop / Nutzungstyp 4.6 Extensive Begriinung) anzusetzen sind. Die Ubrigen Grund-

stlicksflachen werden mit 2 Punkten bewertet (entspricht dem Wert eines Ziergartens).

Die zu erhaltenden Baume werden entsprechend ihrem Ausgangswert in die Bewertung

eingestellt.

Tab. 5: Eingriffsbilanzierung - Zustand gemaB den Festsetzungen des

Bebauungsplanes
Grund- Kor- Ge- |Flache Flachen-
Nr. Code Biotoptyp wert rektur- samt- (in m?) chen-
B faktor | wert 7 wert

Erhalt / Bestand

1 [8.2 Baumgruppen, Baumreihen, Ein-|8,0 1,5 12 324 3.888
zelbaume, Korrekturfaktor 1,5

Planung

2 |1.1 |Gebdudeflachen 0,0 1,0 0,0 787

3 1.1 sonstige versiegelte Flachen auf|0,0 1,0 0,0 270
den Grundsticken (Terrassen,
Zufahrten, Stellplatze / Garagen)

4.1 unversiegelte Gartenflachen 2,0 1,0 2,0 756 1.512

5 |4.6 Gemeinschaftsgarage mit Exten-|0,5 1,0 0,5 384 192
sivbegriinung

6 (1.1 Verkehrsflache, versiegelt Flachen|0,0 1,0 0,0 976 0

(75%)
4.1 Verkehrsflache, Grinflachen|2,0 1,0 2,0 325 650
(25%)
7 1.1 Stellplatz, offentlich, versiegelt 0,0 1,0 0,0 55 0
1.1 Flache fir Abfallbeseitigung, ver-|0,0 1,0 0,0 18 0
siegelt
Gesamt (Gesamtflachenwert B) 3.895 6.242

7 Bei der Ermittlung der Flachen wurde die FlachengrdéBe der alteren Bdume entsprechend der Be-
wertungsmethode gesondert ermittelt. Diese Flachen sind von den darunter liegenden Flachen
abzuziehen. Aus diesem Grund weichen die einzelnen Werte (Gesamtflache, private Grinflache,
Grundstiicksflache usw.) von den Angaben in der Begriindung ab.
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Dem Ausgangszustand von 10.244 Punkten steht ein Planungswert von 6.242 Punkten
entgegen. Durch die geplanten Wohnbauflachen entsteht - unter Berlicksichtigung der

vorgesehenen MaBnahmen - ein rechnerisches Ausgleichsdefizit von 4.002 Punkten.

Wert des Ausgangszustandes (Gesamtflachenwert A)  10.244 Flachenwerte

Wert der geplanten Nutzungen (Gesamtflachenwert B) 6.242 Flachenwerte

Differenz 4.002 Flachenwerte

2.10.3.3 Gesamtbilanz

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr sind insgesamt 32 Baume
zu pflanzen. Hierzu sind entsprechende Fallantrage zu stellen. Sollte sich im Zuge der
Planung herausstellen, dass einzelne Baume doch erhalten werden kdénnen, wirde sich

die Zahl der zu pflanzenden Ersatzbdume entsprechend verringern.

Dariiber hinaus ergibt sich gem. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ein Kom-

pensationsdefizit von 4.002 Punkten, das auf einer externen Flache zu kompensieren ist.

Die Kompensation erfolgt auf der Ausgleichsflache 037A00 (Teilflache) in der Mendener
Ruhraue, Gemarkung Menden, Flur 5, Flurstliick 150 mit einer Anteilsflache von 4.002
OWE, was einer Flache von 2.051 m? entspricht. Neben der Extensivierung von Griinland-
flachen innerhalb der Aue ist hier die Entwicklung standortgerechter Gehdélzbestdnde auf

der natirlichen Hangkante vorgesehen.

Die Kompensation nach der Baumschutzsatzung erfolgt Uber eine Ausgleichszahlung. Die
Summe wird im Bescheid Uber Ausnahmen und Befreiungen nach Baumschutzsatzung

festgelegt.
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Abb. 1: Lage der externen Kompensationsfla-
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltbezogenen Auswirkungen auf

den Menschen und seine Gesundheit sowie die Beviolkerung insgesamt
3.1 Wohnen
3.1.1 Bestandsaufnahme

Die 6stlich angrenzenden Grundstiicke sind mit mehrgeschossigen Wohnhausern bebaut,

die mit ihren Hausgarten an das Vorhabengebiet angrenzen.

Die Gerauschimmissionen aus dem StraBenverkehr im stadtischen Vorbehaltsnetz liegen
unterhalb der Kartierungsschwellen der EU-Umgebungslarmkartierung von 55 dB(A) fur
den Tag-Abend-Nachtpegel Lpen bzw. 50 dB(A) fir den Nachtpegel Lyigne. Aufgrund der
Daten aus dem Pilotprojekt zur Larmminderungsplanung (2000-2006) ist davon auszu-
gehen, dass die Werte der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags bzw. 40
dB(A) nachts nur in geringeren Umfang Uberschritten werden. Die Werte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts werden eingehal-
ten. Neben den Gerauschimmissionen aus dem StraBenverkehr sind in geringen Umfang
Gerausche aus dem Wasserverkehr auf der Ruhr gegeben.
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Das gesamte Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flugha-
fens Dusseldorf International. Eine mdglicherweise zeitweise auftretende erhdhte Flug-

larmbeldstigung ist nicht ausgeschlossen.

Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Es-

sen-Mulheim.

3.1.2 Auswirkungen
3.1.2.1 Auswirkungen auf die vorhandene Wohnnutzung

Aufgrund der geringen zusatzlichen Verkehrsmengen sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Larmimmissionen zu erwarten. Wegen der Ndhe der geplanten Gemein-

schaftsgarageneinfahrt zu schitzenswerten Wohnnutzungen wurde im Rahmen eines

Lé':irmgutachtens8 untersucht, ob durch die Gemeinschaftsgarage mit dem verbundenen
Fahrverkehr die anzusetzenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden
kénnen, oder ob zu deren Einhaltung LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind. Die we-

sentlichen Ergebnisse werden im Folgenden zusammenfassend dargestelit.

Die Gerauschimmissionen, verursacht durch die geplante Gemeinschaftsgarage, wurden
mit dem Untersuchungsverfahren der Parkplatzlarmstudie (Bayrisches Landesamt fir
Umweltschutz, 2007) in Verbindung mit der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien"™ ermittelt. Folgende Gerdauschquellen auf dem Gelande wurden
der Berechnung zugrunde gelegt:

e Pkw-Fahrbewegungen im Bereich der Zufahrt Gemeinschaftsgarage

e Pkw-Parkvorgange bei der Ein- und Ausfahrt

e Gerduschimmissionen durch das Offnen und SchlieBen des Rolltors

e Abstrahlung von Gerauschen aus der Gemeinschaftsgarage Uber die sidliche Ein-

fahrtsd6ffnung sowie die Liftungsoffnungen im nérdlichen Bereich.

Die Ermittlungen der Gerauschimmissionen im Bereich der Zufahrt erfolgt nach dem Be-
rechnungsverfahren RLS 90 ,Richtlinie fir den Schallschutz an StraBen®™. Im Bereich die-
ser Zufahrt werden insgesamt 48 Pkw-Bewegungen im Tageszeitraum und 2 Pkw-

Bewegungen im Nachtzeitraum (ungtlnstigste Nachtstunde) bericksichtigt.

Fir die nachstgelegene Wohnbebauung im Bestand werden folgende Gerauschimmissi-

ons-Richtwerte nach TA Larm (auBen, reines Wohngebiet) zugrunde gelegt:
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e tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr): 50 dB(A)
¢ nachts 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr: 35 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Gerauschimmissions-Richtwert wahrend
der Tageszeit um nicht mehr als 30 dB(A) und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als
20 dB(A) Uberschreiten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Gerdauschimmissionsrichtwerte nach TA-

Larm nicht Gberschritten werden, wenn folgende Bedingungen eingehalten werden:

e die Luftungsoéffnungen nach Norden sind insgesamt < 2,00 m?2

e die Luftungsoéffnungen nach Siden sind insgesamt < 10,00 m?2

e Einbau eines Garagentores entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik

e Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist mit ebenem Asphalt oder ebenem Pflaster
ohne Fase auszufihren.

3.1.2.2 Auswirkungen auf die geplante Bebauung

Erhebliche Auswirkungen durch Larmimmissionen auf die geplante Wohnnutzung sind

nicht zu erwarten.

3.2 Erholung und Freizeit
3.2.1 Erholungs- und Freizeitflichen

Das Ruhrtal besitzt eine hohe Bedeutung fiir die siedlungsnahe und regionale Erholung
im Ballungsraum. Ostlich des Plangebietes verlduft die Rad-/ FuBwegeverbindung entlang
der Ruhr. Der Thyssen-Park ist durch Wege erschlossen und Utbernimmt v.a. auch eine

wichtige Funktion flr die siedlungsnahe Erholung (Spaziergang, Hunde ausfiihren etc.).

3.2.2 Auswirkungen

Durch das Vorhaben werden jedoch keine Flachen mit besonderer Bedeutung flr Freizeit-
aktivitdten in Anspruch genommen. Auch das fiir die Offentlichkeit aktuell zugangliche
Wegenetz bleibt erhalten. Die in Anspruch genommenen Flachen sind derzeit aus Sicher-

heitsgriinden nicht zuganglich und seit 2005 durch einen Bauzaun versperrt. Aus diesen

8 Ingenieurbtro fir technische Akustik und Bauphysik GmbH, Dipl.-Ing. (FH) Ch. Hammel, 2016:
Gerauschimmissionsuntersuchung B-Plan ,Dohne / Troost’sche Weberei — W 12(v) in Milheim an
der Ruhr
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Grinden sind erhebliche Auswirkungen auf die Funktion fir die siedlungsnahe und regio-

nale Erholung nicht zu erwarten.

3.3 Lufthygienische und Klimatische Auswirkungen

Die Auswirkungen sind im Kap. 2.7.4. behandelt worden.

3.4 Auswirkungen durch Bodenverunreinigungen

Aufgrund der Altlastensituation wurden Bodenuntersuchungen im Hinblick auf die festge-
setzten Nutzungen durchgefihrt und MaBnahmen zur Gewdhrleistung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse benannt (s. Kap. 3.5.2).

3.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen
3.5.1 Larm

Um sicherzustellen, dass die Gerauschimmissionsrichtwerte nach TA-Larm nicht Uber-

schritten werden, sind folgende Vorgaben beim Bau der Gemeinschaftsgarage zu beriick-

sichtigen:

e die Luftungsoffnungen nach Norden sind insgesamt < 2,00 m?2

e die Luftungsoéffnungen nach Siden sind insgesamt < 10,00 m?2

e Einbau eines Garagentores entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik

e Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist mit ebenem Asphalt oder ebenem Pflaster
ohne Fase auszufiihren.

3.5.2 Boden

Bei Umsetzung der folgenden MaBnahmen ist innerhalb der Wohngebiete WR 1, WR 2

und WR 3 von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auszugehen:

e GemaB den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen sind im Zuge der BaumaBnahmen
die oberen 30 cm im Bereich der unversiegelten Griinflachen aufzunehmen, abzufah-
ren und gegen sauberen Boden auszutauschen, der die Vorsorgewerte der Bundebo-
denschutzverordnung (BSchV) einhélt. Die Machtigkeit sowie die Eighung des ausge-
tauschten Bodens sind durch den Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG nachzuwei-

sen. Der Nachweis ist vor Aufnahme der Nutzung zu erbringen.
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e Bodeneingriffe sind durch einen Sachverstandigen im Sinne des § 17 LBodSchG zu be-
gleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist vor Aufnahme der Nutzung der

Unteren Bodenschutzbehoérde zur Priffung und Freigabe vorzulegen.

4, Beschreibung und Bewertung der Umweltbezogenen Auswirkungen auf

Kultur- und Sachgiiter
4.1 Baudenkmale
4.1.1 Bestand

Die Troost “sche Weberei hat tiber mehr als 100 Jahre den Bereich slidlich des histori-
schen Stadtkerns unmittelbar an dem aus der Ruhr abgeleiteten Schleusenkanal groBfla-
chig gepragt. Von dem Fabrikkomplex sind zwei Baukorper erhalten, das so genannte Tu-
dorhaus und das Spinnereigebdude (,Alte Weberei“) mit dem anschlieBenden Kutscher-
haus. Aufgrund der auBerordentlich hohen ortsgeschichtlichen und industriellgeschichtli-
chen Bedeutung der wasserbetriebenen Textilfabrikation fiur Milheim an der Ruhr und
das Rheinland wurden die verbleibenden Gebaude in den 1980er Jahren in die Denkmal-
liste Nr. 325 (Tudorhaus) und Nr. 326 (Alte Weberei und Kutscherhaus) eingetragen.

4.1.2 Tudorhaus

Das Tudorhaus ist mit seiner dem englischen Tudorhausstil hachempfundenen Fassade
das flr das Ensemble der Troost'schen Weberei pragendste Gebdude. Es stellt sich als ein
verputzter Baukérper mit drei Vollgeschossen dar, der an beiden Gebdudeschmalseiten
durch ein weiteres GeschoB turmartig erhéht ist. Die ausfiuhrliche Beschreibung des Er-
scheinungsbildes des Tudorhauses ist unter Kap. ,2.4 Denkmalschutz" der Begriindung

zu entnehmen.

4.1.3 Kutscherhaus

Das verputzte, zweigeschossige Kutscherhaus besitzt auf der nérdlichen Giebelseite zwei
doppelfliigelige, dekorativ gearbeitete Holztore unter einer hdlzernen Vordachkonstrukti-
on mit Glasabdeckung. Die Siidseite weist im ErdgeschofB drei vermauerte Rundbogen&ff-
nungen aus. Einige der hochrechteckigen Fensterdffnungen auf der Sidseite und der Ost-
seite sind nachtraglich vermauert. Die ausflihrliche Beschreibung des Erscheinungsbildes

des Kutscherhauses ist unter Kap. ,2.4 Denkmalschutz" der Begriindung zu entnehmen.
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4.1.4 Alte Weberei

Die dreigeschossige Nordfassade der Alten Weberei besteht aus einem Mauerwerk mit
hellem Spritzputz. Das Gebaude wird durch insgesamt zehn Fensterachsen gegliedert.
Die Fassade besitzt weder einen Sockel noch sonstigen Bauschmuck, lediglich an der
Traufe leitet ein profiliertes Traufgesims aus Putz in die Dachflache tber.

Die Alte Weberei und das benachbarte, zweigeschossige Kutscherhaus verbindet ein

nachtraglich errichteter zweigeschossiger, glatt verputzter Baukérper mit Tordurchfahrt.

Die ausfiihrliche Beschreibung des Erscheinungsbildes der Alten Weberei ist unter Kap.

»2.4 Denkmalschutz" der Begriindung zu entnehmen.

4.1.5 Auswirkungen / MaBnahmen
4.1.5.1 Alte Weberei

Aufgrund der nicht mehr sanierungsfahigen Bausubstanz soll die Alte Weberei abgerissen
werden. Der Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusammenhangs
wird im Durchflihrungsvertrag zum VBB naher geregelt.

4.1.5.2 Kutscherhaus

Das Kutscherhaus soll im Bestand saniert werden und steht auch kinftig unter Denkmal-
schutz. Der Verbindungsbau zwischen der Alten Weberei und dem Kutscherhaus soll ab-
gerissen werden. Das Sanierungskonzept des Kutscherhauses im WR 2 ist vor Umsetzung

mit der Unteren Denkmalbehdrde abzustimmen.

4.1.5.3 Tudorhaus

Das Tudorhaus ist mit seiner dem englischen Tudorhausstil hachempfundenen Fassade
das flr das Ensemble der Troost 'schen Weberei prégendste Gebaude. Da das Gebaude
einsturzgefahrdet ist, schlieBt sich eine aktuelle baubiologische und statische Begutach-
tung aus. Daher kann im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens keine abschlieBende Aus-
sage Uber Zustand und Sanierungsfahigkeit getroffen werden. Sofern die baubiologische
Unbedenklichkeit sowie die bautechnische Mdglichkeit nachgewiesen werden kann, sollen
die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan markierten Nord-, West- und Sidfassaden in

wirtschaftlich zumutbarem Rahmen erhalten werden.
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4.2 Bodendenkmale
4.2.1 Bestand

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines vermuteten Bodendenkmalbereiches. Aufgrund
der archaologisch-bodendenkmalpflegerischen Bewertung des Amtes flir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland (LVR) vom 17.03.2014 ist davon auszugehen, dass sich im Vorha-

bengebiet bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhalten hat.

4.2.2 Auswirkungen / MaBnahmen

Alle Erdeingriffe sind archdaologisch zu begleiten (siehe Leistungsbeschreibung fir die ar-
chaologische Untersuchung in Milheim, Luisental 15-17, LVR - Amt fiir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland Stand 07. April 2014 Anlage 7).

Bei Ausschreibung der eigentlichen Bauarbeiten ist zu berlicksichtigen, dass Baggerarbei-
ten unter archdologischer Begleitung und Anweisung immer mit einem Baggerloffel mit
glatter Schneide durchgefiihrt werden missen. Der Tiefbauer sollte vor der Begleitung

des Aushubs durch Archaologen informiert werden.

Nach Auftragserteilung ist vom Auftraggeber und dem Auftragnehmer zusammen eine
Grabungserlaubnis nach § 13 DSchG NW bei der zustandigen Oberen Denkmalbehdrde zu
beantragen. Diesem Antrag ist das fachliche Grabungskonzept der Grabungsfirma mit
Nennung des Grabungsleiters beizufligen. Zur Sicherung der Umsetzung wurden die o.g.

Auflagen in den Durchfihrungsvertrag ilbernommen.

5. Beurteilung der Wechselwirkungen

Nach dem Baugesetzbuch sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe i auch die Wechselwir-

kungen zwischen

e den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (Buchstabe a)

e den umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt (Buchstabe ¢)

e den umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgtiter (Buch-
stabe d)

zu bericksichtigen.

Grundsatzlich ist — analog zum Wirkungsgeflige zwischen den abiotischen und biotischen
Faktoren - davon auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne

des Indikationsprinzips bereits Informationen (iber die funktionalen Beziehungen zu an-
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deren Schutzglitern und Schutzgutfunktionen beinhalten. Somit werden (ber den schutz-
gutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt bei-
spielsweise fir die klimatischen Verhaltnisse in Bezug auf das Wohlbefinden des Men-

schen oder die Bedeutung der Landschaft fir das Erholungsbedlirfnis des Menschen.

6. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-

rung der Planung

Derzeitig liegen fir den Geltungsbereich keine anderweitigen Planungen vor, das Vorha-
ben entspricht den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes. Es ist deshalb
davon auszugehen, dass bei Nichtdurchflihrung der Planung die Gebaude weiter verfallen
wirden und eine Sanierung nicht mehr mdéglich und ein Abriss die einzige Alternative wa-

re.

7. Beriicksichtigung weiterer Aspekte gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher

Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie sind durch

den Bebauungsplan nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-

fallen und Abwdadssern

Erhebliche Emissionen sind nicht zu erwarten.

Die Vorschriften der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Milheim an der Ruhr i.V.m. den
Vorschriften der Landesbauordnung NRW in der jeweils gliltigen Fassung sind hinsichtlich
des Flachenbedarfs und der Stellung der Abfallbehaltnisse sowie der Zufahrtsmdglichkei-

ten fir Sammelfahrzeuge zu beachten.

Die Entwadsserung der Schmutzwdsser erfolgt Uber den das Vorhabengebiet querenden
stddtischen Mischwasserkanal. Fir die Entsorgung des Niederschlagswassers wurde ein

entsprechendes Konzept erarbeitet.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente

Nutzung von Energie
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Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie sind nicht vorgesehen. Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1

sind auf der sudlichen Dachflache Solarelemente zulassig.

Darstellungen von Landschaftspldanen sowie von sonstigen Planen,

insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes. Plane des Wasser-, Abfall- und

Immissionsschutzrechts liegen nicht vor.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die

durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen

der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwer-

te nicht Uberschritten werden

Die Auswirkungen auf die lufthygienische Situation sind in Kap. 2.7.4 beschrieben.

Bodenschutzklausel (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) (§ 1la
Abs. 2 Satz 1)

Die geplanten Wohnhauser orientieren sich weitestgehend am heutigen Bestand. Zusatz-

liche Flachen werden nur geringfligig in Anspruch genommen.

Umwidmungssperrklausel fir landwirtschaftliche Flachen, Waldfla-

chen und fir Wohnzwecke genutzte Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2)

Landwirtschaftliche Flachen, Waldflachen und fir Wohnzwecke genutzte Flachen sind von

der Planung nicht betroffen.

Bericksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (§ 1a Abs. 3)

Zur Berlcksichtigung der Eingriffsregelung wurde ein Landschaftspflegerischer Begleit-
plan erarbeitet. (Bliro LAB, 2016)

8. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Planung entspricht den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes. Das
ErschlieBungs- und Nutzungskonzept orientiert sich weitgehend am heutigen Bestand.
Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten ist eine ErschlieBung nur tber die vorhan-
dene StichstraBe mdglich. Hinsichtlich der Bebauungskonzeption ergeben sich deshalb

keine sinnvollen Alternativen.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ware es wiinschenswert, die bestehenden Gebaude zu er-

halten. Unter Beachtung des heutigen baulichen Zustands des Tudorhauses und der Al-

ten Weberei, die erheblich vom Hausschwamm durchzogen und stark geschadigt sowie
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einsturzgefahrdet sind, ware eine Komplettsanierung sehr aufwendig. Unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten ergibt sich deshalb keine sinnvolle Alternative zur geplanten Ent-
kernung bzw. dem Abriss.

Eine weitere Variante hierzu ist die ,Nullvariante™, das heiB3t alles bleibt wie es ist, was
unter den gegebenen Umstanden der Einsturzgefahrdung der Gebaude eine weitere Ver-
schlechterung der Bausubstanz (auch durch Vandalismus) bis zu deren Verlust bedeuten

wirde.

Die Planung entspricht somit den Zielen und dem Zweck des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes. Sinnvolle Alternativen ergeben sich nicht.

9. Zusatzliche Angaben:
9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden fol-

gende Gutachten erstellt und im Umweltbericht beriicksichtigt:

¢ Aquatechnik GmbH 2016: Konzeptionelle Vorplanung zum Regenwassermanagement
VBB Dohne/Troost'sche Weberei W 12(v) in Milheim an der Ruhr

e Aquatechnik GmbH 2016: Troost'sche Weberei in Miilheim an der Ruhr, Dohne 48, 48a
und b - Ergebnisse der Bodenuntersuchungen Hydrogeologisches Gutachten

e Ingenieurbliro flir technische Akustik und Bauphysik GmbH, Dipl.-Ing. (FH) Ch. Ham-
mel, 2016: Gerauschimmissionsuntersuchung B-Plan ,Dohne / Troost'sche Weberei -
W 12(v) in Milheim an der Ruhr,

e Blro LAB, 2016: Artenschutzgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan B-
Plan W 12(v) Troost'sche Weberei

e Blro LAB, 2016: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan B-Plan W 12(v) Troost'sche Weberei

Die im Rahmen der Gutachten angewandten Berechnungs- und Bewertungsverfahren sind
dort beschrieben worden. Die Ergebnisse sind in die Umweltprifung eingeflossen. Zusatz-
liche Bewertungs- oder Berechnungsmethoden wurden in der Umweltprifung nicht ange-

wandt.

9.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung konnten aus Sicherheitsgriinden nicht alle

Gebdude begangen werden, so dass nicht mit absoluter Sicherheit geklart werden konn-
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te, ob die Gebaude durch Fledermduse bzw. gebaudebewohnende Vogelarten genutzt
werden. Aus diesem Grund wurde bei der Festlegung der artenschutzrelevanten Maf3-

nahmen vom worst-case ausgegangen.

Ansonsten ergaben sich keine besonderen Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundla-

gendaten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die entscheidenden Auswirkungen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen in der Umweltprifung Uberprift und erfasst worden sind, so dass
ausreichende Beurteilungskriterien fiir eine umweltvertragliche Realisierung des Bauvor-
habens vorliegen.

9.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaB § 4 c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu Uberwachen, die auf Grund
der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwdgung waren. Sie kdénnen sich er-
geben durch

¢ eine falsche Umsetzung eines Planes,

e eine unsichere Prognose oder

e unvorhersehbare Wirkungen

Ziel der Umweltiiberwachung ist also die Prifung, ob bei der Durchfiihrung von Planen
Umweltauswirkungen eintreten, die bei den Prognosen der Umweltauswirkungen in der
Erstellung des Umweltberichts nicht bzw. nicht in der entsprechenden Auspragung ermit-
telt worden sind. Eine Uber das geltende Recht hinausgehende, materielle Verpflichtung

zur Durchfiihrung von AbhilfemaBnahmen wird hierdurch nicht aufgestellt.

Den Fachbehérden wird eine Verpflichtung auferlegt, die Kommunen darauf hinzuweisen,
wenn sie Erkenntnisse insbesondere (ber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswir-
kungen haben (§ 4 Abs. 3 BauGB). Hiermit sollen die Kommunen von aufwandigen Er-
mittlungen entlastet und Doppelarbeit vermieden werden. Diese , Bringschuld" der Fach-
behérden auch nach Abschluss der Planung tragt der Tatsache Rechnung, dass von ver-
schiedenen Behdrden im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgabenerflillung bereits Umweltda-
ten erhoben werden, deren Zusammenschau ein weitgehendes Bild von den im Stadtge-
biet eintretenden erheblichen Umweltverdanderungen ermdéglicht.

Nach geltendem Recht besteht eine Vielzahl von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiiberwachung. Hierzu seien beispielhaft genannt:
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e Im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist vorgesehen, dass Anforderungen an die Uberwa-
chung des Zustands der oberirdischen Gewéasser und des Grundwassers durch Landes-
recht bestimmt wird.

¢ Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) wird die Luftqualitat durch fort-
laufende Prifungen und Berichtspflichten liberwacht.

e Das BImSchG enthalt Verpflichtungen zur Larmiberwachung, die kiinftig durch die na-

tionale Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie noch erweitert werden.

Eine Uberwachung kann grundsétzlich erst einsetzen, wenn die Festsetzungen des Plans
zumindest teilweise realisiert sind, da ohne Realisierung auch keine Umweltauswirkungen
durch die Planung hervorgerufen werden kénnen. Der Kommune steht es hierbei offen,

eine bestimmte Frist fiir die erstmalige Uberwachung festzulegen.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen konnte nicht mit allerletzter Sicherheit ge-
klart werden, ob die Gebdude durch Fledermduse oder gebaudebewohnende Vogelarten
genutzt werden. Aus diesem Grund wurden baubegleitende MaBnahmen bzw. MaBnah-
men zur Bauzeitenregelung vorgesehen, so dass ein Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG auszuschlieBen ist.

Des Weiteren ist im Zuge der BaumaBnahme zu priifen, ob die MaBnahmen zur Vermei-
dung / Verminderung bzw. zur Kompensation von Eingriffen innerhalb des Plangebietes

umgesetzt werden.

10. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Die A.R.T.U.S. Beteiligungs-Gesellschaft beabsichtigt, das 1791 erbaute Gebdudeensem-
ble der Troost'schen Weberei mit den noch erhaltenen Gebauden Alte Weberei, Kutscher-
haus und Tudorhaus einer neuen Nutzung zuzufihren. Im Zuge des Bauvorhabens wer-
den die drei Baukdrper des Ensembles freigestellt, d.h. die Verbindungsbebauung zwi-
schen Kutscherhaus und Alter Weberei wird abgerissen. So entstehen auf dem Geldnde
drei eigenstandige Baukdrper. Im Einzelnen sind folgende Umbauten / Rekonstruktionen
geplant:

e Die durch Hausschwamm irreversibel geschadigte Alte Weberei soll abgerissen und -
gegeniber dem Planungsstand zur ersten Offenlage 2014/2015 - um rd. 3 m weiter
nérdlich mit drei optisch historisch rekonstruierten Fassaden wieder aufgebaut werden.

e Das Tudorhaus soll zwischen den zu erhaltenden Fassaden entkernt und wieder aufge-
baut werden.

e Das Kutscherhaus wird erhalten und umgebaut.

Die geplante Bebauung orientiert sich weitestgehend am heutigen Bestand. Das Vorha-

bengebiet soll ausschlieBlich fiir Wohnzwecke genutzt werden. Es wird analog zu der be-
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reits vorhandenen Wohnbebauung in der Umgebung und unter Berlicksichtigung der Art
der geplanten Nutzungen als reines Wohngebiet festgesetzt. Flir die geplante Bebauung
wird die Bauweise mit der Hausform ,Einzelhduser" festgesetzt. Dieses entspricht dem
Charakter des Ensembles und ermdglicht es, die schon vorhandene aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur des Umfeldes fortzufiihren.

Die fiur die einzelnen Baugrundstiicke festgesetzte GRZ wird nicht vollsténdig ausgenutzt.
Die tatsachlichen Versiegelungsgrade kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen

werden:

Tab. 6: Flachenversiegelung auf den einzelnen Baugrundstiicken

Grund- Wohn- sonstige gesamte Versiege-

Grundstiick stiicksfld- | gebdude Versiege- | Versiege- | lungsanteil
che lungen lung

WR 1 (Alte We- | 783 m? 412 m? - 412 m? 53 %

berei)

WR 2 (Kutscher- | 725 m? 138 m? 163 m? 301 m? 42 %

haus)

WR 3 (Tudor- | 838 m? 373 m? 384 m? 755 m? 91 %

haus)

Im Bereich des Tudorhauses und des Kutscherhauses gehen durch die Realisierung des
Bauvorhabens v.a. ehemalige Gartenflachen und Gehdlzbestande verloren. Im Einzelnen
sind folgende Konflikte zu erwarten:

e Inanspruchnahme von brach gefallenen Garten mit lberwiegend heimischen Baumen
im Bereich der ehemaligen Garten 6stlich des Tudorhauses und dstlich des Kutscher-
hauses

e Verlust einer Kastanie vor dem Verbindungsbau zwischen Kutscherhaus und Alter We-
berei

e Verlust kleinerer, schmaler Gehdlzstreifen im Erweiterungsbereich der ErschlieBungs-
straBe zwischen Kutscherhaus und Tudorhaus

Weitere Eingriffe ergeben sich sldlich der Alten Weberei und des Kutscherhauses durch
die geplanten Balkone und Terrassen und die daran angrenzenden Gartenflachen und
dem damit verbundenen Gehdlzverlust. Folgende Gehdlze sind betroffen:

e 4 Laubbdume, darunter zwei alte Berg-Ahorne und ein Spitz-Ahorn

¢ Teile eines flachigen Eibenbestandes

e jlngerer Baumbestand mit iberwiegend heimischen Gehdlzen

Daneben werden noch intensiv genutzte Rasenflachen beansprucht.
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Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr sind insgesamt 32 Baume
zu pflanzen. Hierzu sind entsprechende Fallantrage zu stellen. Dariiber hinaus ergibt sich
gem. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ein Kompensationsdefizit von 4.002

Punkten, das auf einer externen Flache zu kompensieren ist.

Die Kompensation erfolgt auf der Ausgleichsflache 037A00 (Teilflache) in der Mendener
Ruhraue, Gemarkung Menden, Flur 5, Flurstliick 150 mit einer Anteilsflache von 4.002
OWE (s. Anlage zu den textlichen Festsetzungen). Neben der Extensivierung von Griin-
landflachen innerhalb der Aue ist hier die Entwicklung standortgerechter Gehdlzbestande

auf der natirlichen Hangkante vorgesehen.

Die Kompensation nach der Baumschutzsatzung erfolgt Uiber eine Ausgleichszahlung. Die
Summe der Ausgleichszahlung wird im Bescheid ber Ausnahmen und Befreiungen nach

Baumschutzsatzung festgelegt.

Zur angemessenen Berlicksichtigung des faunistischen Artenspektrums wurden im Jahr

2014 Kartierungen zu den Tiergruppen Végel und Fledermause durchgefiihrt.

Bei allen drei Begehungen wurden kurz nach Sonnenuntergang jagende Zwergfledermau-
se im Garten des Tudorhauses und des Kutscherhauses beobachtet. Obwohl kein Quartier
im Bereich der Gebaude direkt nachgewiesen werden konnte, ist davon auszugehen, dass
sich Fledermduse zeitweise in oder an den Gebduden aufhalten. Auch in den é&lteren
Baumen kénnen sich kleinere Zwischenquartiere befinden, eine Wochenstubennutzung ist

allerdings ausgeschlossen.

Fortpflanzungsstatten planungsrelevanter Vogelarten wurden nicht festgestellt, die Nut-
zung der Gebdude als (Zwischen-) Quartier von gebaudebewohnenden Arten wie der
Schleiereule ist aber nicht vollstdandig ausgeschlossen. Durch das AbreiBen bzw. Sanieren
der Gebaude sind Brutplatze nicht planungsrelevanter Arten, z.B. von den dort nachweis-
lich britenden Arten Rotkehlchen und Blaumeise betroffen. Auch das Entfernen der Ge-

hélze innerhalb der Garten und des Thyssen-Parks fliihren zum Verlust von Brutplatzen.

Aufgrund der zahlreichen Unwdgbarkeiten und der daraus resultierenden Prognoseunsi-
cherheit ist friihzeitig eine Umweltbaubegleitung mit qualifiziertem Fachpersonal einzu-
setzen. Zur Vermeidung von Konflikten durch den Abriss der Gebdaude bzw. das Fallen der
Baume sind zudem entsprechende MaBnahmen wie die Schaffung von Ersatzquartieren
und eine Bauzeitenregelung vorzusehen. Eventuell kénnen im Zuge der Baudurchfiihrung

weitere MaBnahmen erforderlich werden.

Aufgrund der geringen zusatzlichen Verkehrsmengen sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Larmimmissionen zu erwarten. Wegen der Ndhe der geplanten Gemein-
schaftsgarageneinfahrt zu schitzenswerten Wohnnutzungen wurde im Rahmen eines

Larmgutachtens untersucht, ob mit dem verbundenen Fahrverkehr die anzusetzenden
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Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kénnen. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass die Gerduschimmissionsrichtwerte nach TA-Larm bei Berlicksichtigung

bestimmter Auflagen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind, nicht tberschritten werden.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind im Durchfihrungsvertrag MaBnahmen
zum Umgang mit dem belasteten Boden festgelegt worden. Bei Umsetzung dieser MaB-
nahmen ist innerhalb der Wohngebiete von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auszugehen.

Die denkmalpflegerischen Belange wurden bei der Planung weitestgehend bericksichtigt.
Aufgrund der nicht mehr sanierungsfahigen Bausubstanz wird die Alte Weberei abgeris-
sen. Das Kutscherhaus soll im Bestand saniert werden und steht auch kinftig unter
Denkmalschutz. Da das Tudorhaus einsturzgefahrdet ist, schlieBt sich eine aktuelle bau-
biologische und statische Begutachtung aus. Daher kann im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens keine abschlieBende Aussage Uber Zustand und Sanierungsfahigkeit getroffen
werden. Sofern die baubiologische Unbedenklichkeit sowie die bautechnische Méglichkeit
nachgewiesen werden kann, sollen die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan markierten
Nord-, West- und Slidfassadenbereiche in wirtschaftlich zumutbarem Rahmen erhalten

werden.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines vermuteten Bodendenkmalsbereiches. Deshalb
sind alle Erdeingriffe archaologisch zu begleiten.

Bochum, den 13.06.17
Albert

Biiro fiir Landschafts- und Freiraumplanung
Leser - Albert - Bielefeld GbR

Anhang

Anhang 1: Schutzgutbezogene Ziele in Fachgesetzen
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Anhang 1: Schutzgutbezogene Ziele in Fachgesetzen

Schutz- |Gesetz Ziel
gut
Tiere Bun- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
und desnatur- | Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die
Pflan- schutzge- | kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
zen, bio- |setz so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
logische |(BNatSch |wiederherzustellen, dass
Vielfalt | G) - die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
Land- - die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
schafts- der Naturglter sowie
gesetz
NW  (LG|" die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
NW) Lebensrdume
auf Dauer gesichert sind.
Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensge-
meinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten. (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 8)
Schutz der europaisch geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und der
europaischen Vogelarten (in NRW der sogenannten ,Planungsrele-
vanten Arten“), deren Erhaltungszustand nicht verschlechtert
werden darf (§ 44 Abs. 1)
Fauna- Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der natirlichen
Flora- Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen im euro-
Habitat- |padischen Gebiet der Mitgliedsstaaten der EU. Bewahrung oder
Richtlinie | Wiederherstellung der natirlichen Lebensraume der wildlebenden
-FFH-RL |Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse
(Richtli-
nie
92/43/E
WG Erhaltung samtlicher wildlebenden Vogelarten, Schutz fiir Végel,
Vogel- ihre Eier, Nester und Lebensraume.
schutz-
richtlinie
- VS-RL
(Richtli-
nie
79/409/E
WG
Bauge- Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
setzbuch |welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
(BauGB) |und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1
Abs. 5)
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Anhang 1: Schutzgutbezogene Ziele in Fachgesetzen

Schutz- |Gesetz Ziel
gut

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind u.a. die Belange des

Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege zu berlicksichtigen, insbesondere u.a.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-

eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-

turhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-

setz) sind in der Abwagung zu berlcksichtigen. (§ 1a Abs. 3)

Boden Bundes- |Folgende Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder
boden- wiederherzustellen:
schutz- | hatiirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir
gesetz Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil
(BBodSch des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
G) stoffkreislaufen sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedi-
um flr stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers (§ 2 Abs. 2 Nr. 1)

- Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. (§ 2 Abs.
2 Nr. 2)

Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Bo-

den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunrei-

nigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkun-
gen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie modglich vermieden werden.
Landes- |Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
boden- werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MafB
schutzge- | zu begrenzen. Béden, welche die Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
setz Nrn. 1 und 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes im besonderen
(LbodSch | MaBe erfilillen sind besonders zu schiitzen. (§ 1 Abs. 1)
G)
Bun- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
desnatur- | Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die
schutzge- | kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
setz so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
(BNatSch | wiederherzustellen, dass
G) - die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und
Land- - die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
schafts- der Naturglter
gesetz
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Anhang 1: Schutzgutbezogene Ziele in Fachgesetzen

Schutz-
gut

Gesetz

Ziel

NW
(LG NW)

auf Dauer gesichert sind.

Boéden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Natur-
haushalt erfiillen kénnen. Nattlrliche oder von Natur aus geschlos-
sene Pflanzendecken sowie die Ufervegetation sind zu sichern. (§
2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)

Bauge-
setzbuch
(BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind u.a. die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu bertlicksichtigen, insbesondere u.a.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a))

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. (§ 1a Abs. 2))

Wasser

Wasser-
haus-
haltsge-
setz
(WHG)

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirt-
schaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang
mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beein-
trachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von
ihnen abhdangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hin-
blick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt
eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind ins-
besondere mdgliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkun-
gen von einem Schutzgut auf ein anderes zu beriicksichtigen; ein
hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt, unter Berlicksich-
tigung der Erfordernisse des Klimaschutzes, ist zu gewahrleisten.
(§ 1a Abs. 1)

Lan-
deswas-
sergesetz
(LWG)

Ziel der Wasserwirtschaft ist es, die Gewdasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu schitzen und eine mit Ricksicht auf den
Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu
erreichen. Die Gewdsser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem
Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen
einzelner dienen. Dies erfordert die Ordnung des Wasserhaushalts
als Bestandteil von Natur und Landschaft und als Grundlage flr
die Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung und andere Ge-
wassernutzungen (§ 2 Abs.1)

Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
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Schutz- |Gesetz Ziel
gut

ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdch-

tigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Bauge- Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
setzbuch |welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
(BauGB) |und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1

Abs. 5)

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind u.a. die Belange des

Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege zu berlicksichtigen, insbesondere u.a.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

- der sachgerechte Umgang mit Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e)

Klima /|Bun- Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Luft desimmis | Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
sions- Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
schutzge- | dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§
setz 1 Abs. 1)
(BIm-
SchG)
TA-Luft Diese Technische Anleitung dient dem Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Luftverunreinigungen und der Vorsorge gegen schadliche Umwelt-

einwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutz-

niveau flr die Umwelt insgesamt zu erreichen.
Bun- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
desnatur- | Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die
schutzge- | kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
setz so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
(BNatSch | wiederherzustellen, dass
G) - die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und
Land- - die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
schafts- der Naturglter
gesetz
NW auf Dauer gesichert sind.
(LG NW) |Beeintrdachtigungen des Klimas sind zu vermeiden; hierbei kommt

dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien besondere Be-
deutung zu. Wald und sonstige Gebiete mit glunstiger klimatischer
Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwi-
ckeln oder wiederherzustellen. (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6)
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Schutz- |Gesetz Ziel

gut
Bauge- Bauleitpléne sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
setzbuch |welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
(BauGB) |und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1

Abs. 5)

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind u.a. die Belange des

Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege zu berlicksichtigen, insbesondere u.a.

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

- die Vermeidung von Emissionen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e)

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f)

die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen

die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Be-

schliissen der Europadischen Gemeinschaften festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7h)
Land- Bun- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
schaft desnatur- | Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die
schutzge- | kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
setz so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
(BNatSch | wiederherzustellen, dass
G) - die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Land- Natur und Landschaft
schafts- | Juf Dauer gesichert ist.
gesetz
NW (LG Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch
NW) wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schen zu sichern. Ihre charakteristischen Strukturen und Elemente
sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Er-
lebnis- und Erholungswerts der Landschaft sind zu vermeiden. (§

2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 13)

Historische Kulturlandschaften und -landschaftsteile von besonde-

rer Eigenart, einschlieBlich solcher von besonderer Bedeutung fir

die Eigenart oder Schdnheit geschiitzter oder schiitzenswerter Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmaler, sind zu erhalten. (§ 2 Abs. 1 Satz

1 Nr. 14)

Bauge- Bauleitpléne sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
setzbuch |welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
(BauGB) |und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
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Schutz- |Gesetz Ziel

gut

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1

Abs. 5)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. zu berlicksichtigen:

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von
geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6
Nr. 5)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a)

Mensch |Bauge- Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
setzbuch |welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
(BauGB) |und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und

Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1

Abs. 5)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. zu beriicksichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 1)

- die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der Bevdlkerung (u.a.
Freizeit und Erholung) (§ 1 Abs. 6 Nr. 3)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die
Bevdlkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7¢)

Bun- Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch
desnatur- | wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schutzge- | schen zu sichern. Ihre charakteristischen Strukturen und Elemente
setz sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Er-
(BNatSch |lebnis- und Erholungswerts der Landschaft sind zu vermeiden.
G) Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage
Land- geeignete Fldachen zu schiitzen und, wo notwendig, zu pflegen, zu
schafts- gestalten und zuganglich zu erhalten oder zuganglich zu machen.
gesetz Vor allem im siedlungsnahen Bereich sind ausreichende Flachen
NW (LG flr die Erholung bereitzustellen. Zur Erholung im Sinne des Satzes
NW) 4 gehoéren auch natur- und landschaftsvertragliche sportliche Be-

tatigungen in der freien Natur. (§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 13)

Bun- Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
desimmis | Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
sions- Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
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Schutz- |Gesetz |Ziel
gut

schutzge- | dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§

setz 1 Abs. 1)

(BIm-

SchG)

TA-Larm |Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

DIN Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevol-

18005 kerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Ver-
ringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stad-
tebauliche MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und -
minderung bewirkt werden soll.

Kultur- |Denkmal- | Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
und schutzge- | wissenschaftlich zu erforschen. Sie sollen der Offentlichkeit im
Sachgii- |setz NRW |Rahmen des Zumutbaren zuganglich gemacht werden. (3) Bei 6f-
ter (DSchG fentlichen Planungen und MaBnahmen sind die Belange des

NRW) Denkmalschutzes und der Denkmalpflege angemessen zu berlick-
sichtigen. Die flr den Denkmalschutz und die Denkmalpflege zu-
standigen Behdrden sind frihzeitig einzuschalten und so mit dem
Ziel in die Abwagung mit anderen Belangen einzubeziehen, dass
die Erhaltung und Nutzung der Denkmaler und Denkmalbereiche
sowie eine angemessene, Gestaltung ihrer Umgebung mdéglich
sind.

BNatSch |Historische Kulturlandschaften und -landschaftsteile von besonde-

G rer Eigenart, einschlieBlich solcher von besonderer Bedeutung fir
die Eigenart oder Schdnheit geschiitzter oder schiitzenswerter Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmaler, sind zu erhalten. (§ 2 Abs. 1 Satz
1 Nr. 14)

BauGB Bauleitpldne sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-

welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1
Abs. 5)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. zu berlicksichtigen:

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von
geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes, (§ 1 Abs. 6
Nr. 5)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachglter (§1
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Schutz- |Gesetz Ziel
gut
Abs. 6 Nr. 7d))

Bun- Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
desimmis | Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige
sions- Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
schutzge- | dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§
setz 1 Abs. 1)
(BIm-
SchG)
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1.

VBB ,Dohne/ Troost "sche Weberei - W 12(v)" — Zusammenfassende Erklarung

Vorbemerkungen

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufl-

gen, woraus hervorgeht, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Beteiligung der

Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beriicksich-

tigt worden sind und aus welchen Griinden der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Doh-

ne/ Troost sche Weberei - W 12(v)" nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht

kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde. Die wesentlichen Ziele

der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Realisierung von insgesamt maximal achtzehn Wohneinheiten, davon maximal elf in
dem Gebdude der Alten Weberei, sechs im Tudorhaus und eine im Kutscherhaus

Die Alte Weberei wird zuriick gebaut und mit drei optisch rekonstruierten Fassaden
rd. 3 m nérdlich wieder aufgebaut.

Das Tudorhaus wird entkernt und - sofern baubiologisch und statisch die Méglichkeit
besteht und es wirtschaftlich zumutbar ist - unter Erhaltung der drei denkmalge-
schitzten Fassaden neu errichtet.

Das Kutscherhaus wird unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes umgebaut.

Verfahrensablauf:

Einleitungsbeschluss und Beschluss (iber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(Drucksache Nr. V 13/0549-01) vom 19.11.2013

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.01.2014 bis einschlieBlich 31.01.2014
mit Offentlichkeitsversammlung am 13.01.2014 sowie erste Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 06.12.2013 bis einschlieBlich
17.01.2014

Beschluss Uber die Neuabgrenzung des Plangebietes und Auslegungsbeschluss
(Drucksache Nr. V 14/0816-01) vom 11.11.2014

Offentliche Auslegung vom 08.12.2014 bis einschlieBlich 23.01.2015

Beschluss Uber den Wechsel des Vorhabentragers, die Neuabgrenzung des Plangebie-
tes und den erneuten Auslegungsbeschluss (Drucksache Nr. V 16/1242-01) vom
07.02.2017

Erneute Offentliche Auslegung vom 28.02.2017 bis einschlieBlich 28.03.2017

Zwischen der ersten und der erneuten Auslegung wurde die Planung durch den neuen

Vorhabentrager im Wesentlichen in folgenden Punkten geandert:

Verschiebung der Alten Weberei um rd. 3 m nach Norden (WR1)

Freistellung des Thyssen-Parks bzw. des Landschaftsschutzgebietes von Hochbauten
Verkleinerung des Vorhabengebietes im Siiden um rd. 89 m2 (WR1 + WR2)
Verbreiterung des Vorhabengebietes im Westen um rd. 28 m2 (WR1)

Verschiebung der zentralen Millbehaltersammelflache in eine Lage westlich der

Besucherstellplatze
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» Freistellung der historischen Nordfassade des Turdorhauses (WR3)
= Anpassung der Grundrissplanung und Fassadengestaltung an die Vorstellungen des
Vorhabentragers einschlieBlich Unterkellerung der Alten Weberei (WR1) und

Einplanung von bis zu sechs anstelle bisher fiinf Wohneinheiten im Tudorhaus (WR3).

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Dohne/ Troost "sche Webe-
rei — W 12(v)" wurde gemaB3 § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt
und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt. Die Ergebnisse wurden in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaB § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die sich aus dem Bundesnaturschutz-
gesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet und ein Land-
schaftspflegerischer Begleitplan (LBP) erstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass der
mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft durch Festsetzungen inner-
halb des Vorhabengebietes und das verbleibende Kompensationsdefizit durch die Festset-
zung einer externen Ausgleichsflache im Bereich Stadt Milheim an der Ruhr ausgeglichen
werden kann.

Der Umweltbericht gelangt zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Planung
nicht mit erheblichen, dauerhaften negativen Auswirkungen fir die Umwelt zu rechnen
ist. Die Umweltbelange werden durch die Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan bericksichtigt. Zudem kénnen die zu erwartenden vorhabenbedingten negati-
ven Umweltauswirkungen minimiert werden. Fir die einzelnen zu betrachtenden Belange

stellt sich dies folgendermaBen dar:

2.1 Schutzgut Mensch

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Mensch

Art Urheber Thematischer Bezug
Verkehrs- und anlagenbezogener Larm
Gerauschimmissions- ITAB, Ingenieurbiro flr Gerauschimmissionen  auf
Untersuchung vom technische Akustik und die Nachbarschaft des
10.10.2016 Bauphysik Plangebietes durch Ver-
kehrslarm in der Gemein-
schaftsgarage
Stellungnahme vom Offentlichkeit Larmbelastigung durch eine
10.01.2015 geplante Gebaudeheizung
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Stellungnahme vom Offentlichkeit Larmbelastigung durch Ab-

22.01.2015 fallentsorgung im Plange-
biet

Erholung Regeneration / Landschaftsbild

Landschaftspflegerischer Buro fur Landschafts- und Auswirkung der geplanten

Begleitplan vom Freiraumplanung Leser, Al- | Bebauung auf das Land-

06.12.2016 bert, Bielefeld schaftsbild, Eingriff in den
Park

Stellungnahme vom Beirat flr Naturschutz u. Beeintrachtigung des Land-

22.12.2014 Landschaftspflege bei der schaftsschutzgebiets und

Unteren Naturschutzbehér- | des Landschaftsplans

de (ehemals Untere Land-

schaftsbehérde)
Stellungnahme vom Offentlichkeit Eingriff in das Landschafts-
06.01.2015, 07.01.2015 schutzgebiet, Beeintrachti-
und 22.01.2015 gung von Zielen des Regio-
nalen Flachennutzungs-
plans

Ein zeitweises Beldstigungspotential durch Fluglarm ist nicht auszuschlieBen. Der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis im Anschluss an die
textlichen Festsetzungen. Die Abfallentsorgung des Quartiers ist gesichert. Fiir das Plan-
gebiet liegen keine Erkenntnisse Uber zu berlicksichtigende Achtungsabstiande zu Stér-
fallbetrieben gemaB Artikel 13 der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso III-Richtlinie) vor.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Art Urheber Thematischer Bezug
Besonders geschiitzte planungsrelevante Tierarten
Artenschutzgutachten Blro fur Landschafts- und Frei- | Mdgliche Betroffenheit von
vom 22.11. 2016 raumplanung Leser, Albert, Fledermausen, Voégeln,
Bielefeld Amphibien/Reptilien  und
Landschaftspflegeri- Biro flr Landschafts- und Frei- | Schmetterlingen, sowie
scher Begleitplan raumplanung Leser, Albert, Betroffenheit nicht pla-
vom 06.12. 2016 Bielefeld nungsrelevanter Arten

durch Baumfallungen und

BaumaBnahmen
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Stellungnahme vom Offentlichkeit Hinweis auf Nistplatze von

22.01.2015 Végeln im Plangebiet
Vegetation

Landschaftspflegeri- Buro flr Landschafts- und Frei- | Verlust von Gartenflachen
scher Begleitplan vom raumplanung Leser, Albert, und Gehdlzbestanden im
06.12.2016 Bielefeld Plangebiet

Stellungnahme vom Landesbetrieb Wald und Holz Nichtbetroffenheit des
09.02.2015 Nordrhein Westfalen Waldes

2.3 Schutzgut Boden

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Boden

Art

Urheber

Thematischer Bezug

Okologische Bodenfunktionen

Landschaftspflegerischer
Begleitplan vom
06.12.2016

Buro fur Landschafts- und
Freiraumplanung Leser, Al-
bert, Bielefeld

Neuversiegelung von Bo6-
den im Plangebiet und Ver-

lust natlrlicher Bodenfunk-

tionen

Bodenbelastungen

Orientierende Gefahr- Fa. Aquatechnik Vorkommen von Altlasten

dungsabschatzung vom im Beschrei-

12.10.2016

Plangebiet,
bung der lokalen Bodensi-

tuation

Fir das Schutzgut Boden ist festzuhalten, dass in der Karte der schutzwirdigen Béden in
NRW die Bdden des Vorhabengebietes aufgrund ihrer natirlichen Bodenfruchtbarkeit und
ihrer Regelungs- und Pufferfunktion in die Schutzwirdigkeitsklasse 1 (schutzwiirdig) ein-
gestuft werden. Es ist davon auszugehen, dass der Bodenaufbau im gesamten Untersu-

chungsraum durch verschiedene Nutzungseinflusse verandert worden ist.

Der Standort ist unter der Nummer 5534 im Altlastenkataster eingetragen. Im Zeitraum

von 1871 - 1923 wurden an diesem Standort eine Baumwollspinnerei, eine Weberei und

eine Kunstwollfabrik betrieben. Aufgrund der Altlastensituation wurden Bodenuntersu-
chungen im Hinblick auf die festgesetzten Nutzungen durchgefiihrt. Danach sind im We-
sentlichen im Zuge der BaumaBnahmen die oberen 30 cm im Bereich der geplanten
Grinflachen aufzunehmen, abzufahren und gegen sauberen Boden auszutauschen. Bei
Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen ist von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse auszugehen.
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2.4 Schutzgut Wasser

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Wasser

Art

Urheber

Thematischer Bezug

Versickerung / Gewdsserschutz / Entwédsserung

Stellungnahme vom
20.01.2015

Amt fir Umweltschutz

Aussagen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung

und Entwasserung

Stellungnahme vom
19.01.2015

Bezirksregierung Dussel-
dorf, Dezernat 54

Belange des Gewasser-

schutzes nicht berihrt

Konzeptionelle Vorplanung
zur Niederschlagsbeseiti-
gung vom 06.11.2016 mit
Erganzungsbericht vom
23.11.2016

Fa. Aquatechnik

Niederschlagswasserbesei-
tigung durch teilweise Ein-

leitung in den Thyssenteich

Landschaftspflegerischer
Begleitplan vom
06.12.2016

Blro fur Landschafts- und
Freiraumplanung Leser, Al-
bert, Bielefeld

Verringerung der Versicke-
rungsrate durch Bodenver-

siegelung im Plangebiet

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu erkennen:
Das Niederschlagswasser aus dem Reinen Wohngebiet WR3 soll in den stadtischen
Mischwasserkanal eingeleitet werden. Im Rahmen der vorliegenden Konzeptionellen Vor-
planung zum Regenwassermanagement wird empfohlen, die vollstandige Dachflache der
Alten Weberei (WR1) und die Dachflachen des Kutscherhauses einschlieBlich Nebenanla-
ge (WR2) vom Schmutzwasserkanal abzukoppeln und das Niederschlagswasser in den rd.
6.900 m2 groBen Thyssen-Teich abzufiihren. Die Vorplanung sieht ein Rigolensystem pa-
rallel zur stdlichen Vorhabengebietsgrenze und einen kurzen unterirdischen Anschluss an
den Teich im Westen vor. Der Ablauf ist mit einer Froschklappe zu versehen. Erforderlich
ist eine Speicher-Rigole mit einem Speichervolumen von rd. 9,2 m3. Durch diese Zwi-
schenspeicherung kann die Einleitmenge des Niederschlagswassers in den Teich auf den
natirlichen Abfluss des Vorhabengebietes von 5 I/(s*haAred) reduziert bzw. auf rd. 1,95
I/s gedrosselt werden. Die Einleitung stellt eine Gewasserbenutzung i. S. von § 9 WHG
dar und bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 WHG. In die-
sem Rahmen ist die schadlose Einleitung nachzuweisen. Sollte diese Einleitung MaBnah-
men erfordern, die aufgrund der Nutzungs-, Boden-, Bodendenkmal- oder Eigentumsver-
haltnisse auszuschlieBen und/ oder wirtschaftlich unverhaltnismaBig sind, so ist alternativ
die Einleitung in den stadtischen Mischwasserkanal mdglich.

Ein entsprechender Hinweis auf das bei Einleitung von Niederschlagswasser in das

Grundwasser bzw. Gewasser gesondert bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Miil-
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heim an der Ruhr zu beantragende wasserrechtliche Verfahren wurde im Anschluss an

die Textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.5

Schutzgut Klima und Luft

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Klima und Luft

Art

Urheber

Thematischer Bezug

Klima

Stellungnahme vom
20.01.2015

Amt fir Umweltschutz

Einfluss des Vorhabens auf

die klimatische Situation

Landschaftspflegerischer

Begleitplan vom

Blro flr Landschafts- und

Freiraumplanung Leser, Al-

Einfluss des Vorhabens auf

die klimatische Situation

06.12.2016 bert, Bielefeld

Luft

Stellungnahme vom Amt flir Umweltschutz Keine lufthygienischen Be-
20.01.2015 lastungspunkte
Stellungnahme vom Bezirksregierung Dussel- Lage des Plangebietes in-
19.01.2015 dorf, Dezernat 53 nerhalb des Luftreinhalte-

plangebiets

|\\

Nach der sog. ,Klimaschutzklausel® des Baugesetzbuches gemaB § 1 Abs. 5 Satz 2 sind
in der Bauleitplanung der Klimaschutz und die Klimaanpassung zu beachten. Da sich der
bereits bestehende Versiegelungsgrad nur geringfligig andert, sind aus stadtklimatischer
Sicht keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Begriinung der Gemein-
schaftsgarage werden die Beeintrachtigungen weiter gemindert. Auch beziglich des Luft-
austausches ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen. Aufgrund des geringen
zusatzlichen Fahrzeugaufkommens sowie der zu erwartenden geringen Zunahme der
Hausbrandemissionen sind keine gravierenden Auswirkungen auf die lufthygienische Si-
tuation zu erwarten. Die Entliftung der Gemeinschaftsgarage erfolgt Uber Liftungsoff-
nungen. Das Schutzgut Luft und Klima wird somit durch das Bauvorhaben nicht erheblich

beeinflusst.

2.5

Zu dem Schutzgut wurden folgende Umweltinformationen erstellt bzw. behandelt:

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Art Urheber Thematischer Bezug
Baudenkmadler

Stellungnahme vom Bezirksregierung Duissel- Vorhandensein von Bau-
19.01.2015 dorf, Dezernat 35 denkmalern im Plangebiet
Stellungnahme vom LVR - Amt fir Denkmal- Vorhandensein von Bau-
22.12.2014 pflege im Rheinland denkmalern im Plangebiet
Stellungnahme vom Beirat fur Naturschutz u. Vorhandensein von Bau-
22.12.2014 Landschaftspflege bei der denkmalern im Plangebiet

Unteren Naturschutzbehor-

de (ehemals Untere Land-

schaftsbehorde)
Stellungnahmen vom Offentlichkeit Vorhandensein von Bau-
07.01.2015, 10.01.2015 denkmalern im Plangebiet
und 22.01.2015
Bodendenkmadler
Stellungnahme vom Bezirksregierung Dussel- Vermutung von Boden-
19.01.2015 dorf, Dezernat 35 denkmalern im Plangebiet

Die Angaben zum bestehenden Baudenkmalschutz sowie vermuteten Bodendenkmalbe-

reich wurden nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen Gibernommen.

Baudenkmalschutz

Aufgrund der nicht mehr sanierungsfahigen Bausubstanz soll die Alte Weberei abgerissen
werden. Der Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusammenhangs
wird im Durchfihrungsvertrag zum VBB naher geregelt.

Das Kutscherhaus soll im Bestand saniert werden und steht auch kinftig unter Denkmal-
schutz. Der Verbindungsbau zwischen der Alten Weberei und dem Kutscherhaus soll ab-
gerissen werden. Das Sanierungskonzept des Kutscherhauses im WR2 ist vor Umsetzung
mit der Unteren Denkmalbehérde abzustimmen.

Das Tudorhaus ist mit seiner dem englischen Tudorhausstil nachempfundenen Fassade
das fir das Ensemble der Troost schen Weberei prégendste Gebdude. Da das Gebaude
einsturzgefahrdet ist, schlieBt sich eine aktuelle baubiologische und statische Begutach-
tung aus. Daher kann im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens keine abschlieBende Aus-
sage Uber Zustand und Sanierungsfahigkeit getroffen werden. Sofern die baubiologische
Unbedenklichkeit sowie die bautechnische Mdglichkeit nachgewiesen werden kann, sollen
die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan markierten Nord-, West- und Sldfassaden in

wirtschaftlich zumutbarem Rahmen erhalten werden.
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Bodendenkmale

Alle Erdeingriffe sind archdologisch zu begleiten (siehe Leistungsbeschreibung fiir die ar-
chaologische Untersuchung in Milheim, Luisental 15-17, LVR - Amt fiir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland Stand 07. April 2014 Anlage 7). Bei Ausschreibung der eigentlichen
Bauarbeiten ist zu bericksichtigen, dass Baggerarbeiten unter archdologischer Begleitung
und Anweisung immer mit einem Baggerldffel mit glatter Schneide durchgefiihrt werden
mussen. Der Tiefbauer sollte vor der Begleitung des Aushubs durch Archdologen infor-
miert werden. Nach Auftragserteilung ist vom Auftraggeber und dem Auftragnehmer zu-
sammen eine Grabungserlaubnis nach § 13 DSchG NW bei der zustandigen Oberen
Denkmalbehérde zu beantragen. Zur Sicherung der Umsetzung wurden die o0.g. Auflagen

in den Durchfihrungsvertrag tibernommen.

Zusammenfassung:

Der Umweltbericht zeigt, dass bei der Realisierung des vorliegenden Plankonzeptes und
der Einhaltung und Umsetzungen im Hinblick auf den Artenschutz keine erheblichen Aus-

wirkungen auf die Schutzglter zu erwarten sind.

3. Beriicksichtigung der Eingaben aus der Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Im Laufe des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ,Dohne/ Troost sche Webe-

rei - W 12(v)" wurden die gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungen der Offentlichkeit

sowie der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (TOB) durchgefiihrt.

Die wahrend der

= Frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 06.01.2014 bis einschlieBlich 31.01.2014
mit Offentlichkeitsversammlung am 13.01.2014 sowie ersten Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trdager Offentlicher Belange vom 06.12.2013 bis einschlieBlich
17.01.2014

= Offentlichen Auslegung vom 08.12.2014 bis einschlieBlich 23.01.2015

= Erneuten Offentliche Auslegung vom 28.02.2017 bis einschlieBlich 28.03.2017

eingereichten Anregungen wurden ins Verfahren aufgenommen und gewertet.

3.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Stellungnahmen beziehen sich auf den Planungsstand der ersten 6ffentlichen Ausle-
gung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren "Dohne /Troost sche Weberei -
W 12(v)". Das Bauleitplanverfahren wurde nach der ersten Auslegung mit geanderter

Planung fortgeflhrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden - bezogen auf die ur-
sprungliche Planung - im Wesentlichen folgende Anregungen vorgetragen und wie folgt

gewertet:
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3.1.1 Inanspruchnahme des Thyssen-Parks / des Landschaftsschutzgebietes
Die Inanspruchnahme des Thyssen-Parks bzw. des Landschaftsschutzgebietes wurde

durch Anderung der Planung zur erneuten Offenlage um rd. 80 m2 reduziert.

3.1.2 ErschlieBung iiber die "kleine Dohne"

Das Vorhabengebiet ist liber die sog. ,Kleine Dohne" erschlossen. Die 6ffentliche Er-
schlieBung der Bestandsgebdude Alte Weberei, Kutscherhaus und Tudorhaus erfolgte
auch in der Vergangenheit Uber diese StichstraBe der Dohne. Eine ErschlieBung von der
StraBe Luisental aus wirde Uber Privateigentum erfolgen, fliir das kein entsprechendes
Wegerecht besteht.

Bei der Kleinen Dohne handelt es sich um eine 6ffentliche StraBe auf stéddtischem Grund-
stick. Dieses lasst eine Ausbaubreite auf mindestens 5,2 m zu. Das ist fir eine Mischver-
kehrsflache ausreichend.

Die offentliche Verkehrsflache wird durch Grenzeinrichtungen und bauliche Anlagen der
nérdlichen und sidlichen Bebauung stark eingeengt: im Siden bis zu 1,2 m durch die
Tiefgaragenrampen-Einfassung und einen Grenzzaun und im Norden bis zu 0,8 m durch
eine Heckenanlage. In der Summe ergibt sich somit eine Verjliingung von bis zu 2,0 m.
Die Uberbauungen des &ffentlichen StraBenraumes sind weder rechtlich genehmigt noch
genehmigungsfahig. Sollte sich im Rahmen des Monitoring nach Umsetzung des Vorha-
bens die Annahme der Anwohner entgegen der Meinung des Fachamtes bestatigten, dass
Uber die aktuelle Ausbaubreite eine gesicherte ErschlieBung des Vorhabengebietes nicht
gewahrleistet ist, so hat die Stadt durch entsprechende Ordnungsverfiigungen den Rick-
bau der ungenehmigten Einbauten anzuordnen.

Eine Durchfahrt fir die Anlieger auf die Stellplatzanlage des Franziskushauses wird durch
Poller unterbunden werden, wird jedoch als Fahrweg flir die Milheimer Entsorgungsbe-
triebe dienen. Daher wird sich der Zusatzverkehr auf die Anwohner und Bewohner des
Vorhabengebietes beschranken. Die 6ffentliche Verkehrsflache ist fir eine Aufnahme die-
ser Zusatzverkehre ausgelegt. Unzumutbare verkehrsbedingte Emissionen sind nicht zu
erwarten.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Dohne/ Tro-
ost “sche Weberei - W 12(v)" bedarf es keiner 6ffentlich-rechtlichen ErschlieBungsmaf-
namen im Bereich der "kleinen Dohne". Daher verursacht das Verfahren keine Erschlie-

Bungskosten, die durch die Anlieger getragen werden missten.

3.1.3 EinbahnstraBenregelung

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens sind Baustellenverkehre unumganglich. Diese
sind zeitlich begrenzt und sollen durch die EinbahnstraBenregelung rdumlich verteilt wer-
den. Die Einschatzung, dass der Baustellenverkehr zu nicht hinnehmbaren Beeintrachti-
gungen fihren werde, wird daher nicht geteilt. Der Anregung, den Baustellenverkehr

ausschlieBlich tber die StraBe Luisental zu fihren, kann daher nicht gefolgt werden, zu-
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mal die Vereinigten August Thyssen-Stiftungen einer ausschlieBlichen Zu- und Abfahrt
von Norden nicht zugestimmt haben. Eine 6ffentlich-rechtliche und/oder privat-rechtliche
Sicherung der ErschlieBung des Vorhabengebietes kann daher nicht Gber den Bebau-
ungsplan erzwungen werden - zumal aus den aufgefihrten Grinden hierflir kein stadte-
baulicher Bedarf besteht.

Auch eine Drehung der Fahrtrichtung kommt nach Abstimmung mit der Polizei und dem
Ordnungsamt nicht in Betracht. Die Abfahrt Gber die Dohne kann zu einem gerduschvol-
len Anfahren ,am Berg" fihren. Ferner ware ein Gehweg bei durch Bebauung nach links
eingeschrankter Sicht zu queren. Ein Eingliedern in den Verkehr am Luisental wird als

deutlich einfacher angesehen.

3.1.4 Neues Erscheinungsbild der Alten Weberei

Das Fabrikgebdude Alte Weberei wurde im als Teil des Gebaudekomplexes der Tro-
ost “schen Weberei zu industriellen Zwecken errichtet. Entsprechend sind Fenster- und
Raumaufteilungen funktional auf die urspriingliche Nutzung zugeschnitten. Der Erhalt der
Alten Weberei ist - wie ausgefiihrt - nicht méglich. Unabhdngig davon liegt der Erhalt des
Erscheinungsbildes der Denkmaler Alte Weberei - Kutscherhaus - Tudorhaus im stadt-
bildpflegerischen Interesse. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart, diese Aufgabe im
Gemeinwohlinteresse zu ibernehmen.

Aufgrund der Nahe zur bestehenden Wohnnutzung im naheren Umfeld schlieBt sich eine
gewerbliche oder industrielle Nutzung der baulichen Anlagen aus. Als sinnvolle Folgenut-
zung bietet sich ausschlieBlich Wohnen an. Dies bedingt eine Uberplanung der industriel-
len Gebaudegestaltung im Hinblick auf eine ausreichende Besonnung und Belichtung.
Ferner erfordern moderne Wohnverhaltnisse auch Freiflachen- bzw. Freisitzangebote. Je-
de Wohnung soll tiber eine Sidterrasse oder einen Sidbalkon verfligen. Auf eine Veran-
derung der Sidfassade kann daher nicht verzichtet werden. Damit die neuen Balkone
nicht in den heutigen Thyssen-Park hineinragen, soll die Alte Weberei nach ihrem Abriss
um 3 m nach Norden versetzt wieder aufgebaut werden.

Zur Schaffung sinnvoller Wohnraumstrukturen sind im Dachgeschoss der Alten Weberei
Gauben vorgesehen. Hierdurch wird rein rechnerisch gemaB § 20 BauNVO aus einem
dreigeschossigen Baukodrper mit Dachgeschoss ein viergeschossiger Baukdrper ein-
schlieBlich Dachgeschoss. Eine erhebliche Erweiterung ist hiermit nicht verbunden.

Durch den Ruckbau der Alten Weberei wird der Denkmalschutz fur dieses Gebaude verlo-
ren gehen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentréager bereit erklart, den Charakter
der West-, Nord- und Ostfassade wieder herzustellen, so dass das Erscheinungsbild der

nordlichen Hofanlage erhalten bleibt.

3.1.5 Abstandflachen der Gemeinschaftsgarage
Aufgrund der vorgetragenen Anregungen wird der Anregung zur Einhaltung einer Ab-
standflache i.S. § 6 BauO NRW innerhalb des Reinen Wohngebietes WR3 durch die Ge-
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meinschaftsgarage zur nérdlichen Grundstlicksgrenze gefolgt. Auf die Festsetzung der
Bebauungskante der Gemeinschaftsgarage auf die sidliche und &stliche Grundstiicks-
grenze kann nicht verzichtet werden, da ansonsten kein Raum flr eine ausreichende An-
zahl von Stellpldtzen verbliebe. Im Ubrigen begriinden sich die Baulinien tiber die Lage
der historischen Fassaden bzw. Einfriedungen, die im Hinblick auf den Denkmalschutz in

Lage und Anordnung zueinander erhalten bleiben sollen.

3.1.6 MaB der baulichen Nutzung WR3

Durch die Anderung der Planung und Einhaltung eines 3-m-Grenzstreifens im Bereich der
Gemeinschaftsgarage nach Norden liegt die geplante Grundflache unter 1,0. Eine Uber-
schreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO definierten Zielsetzung, eine Versiegelung von
Uber 80 % zu vermeiden, ist aus stadtebaulichen Grinden nicht méglich. Diese Griinde
liegen im vorliegenden Fall durch die Vorgaben des Denkmalschutzes und die Erfordernis

zum Nachweis von Stellplatzen vor.

3.1.7 Brandschutzbelange

Die vorliegende Planung wurde mit der Feuerwehr abgestimmt. Die fiir die Art und Nut-
zung der einzelnen Bauvorhaben erforderlichen vorbeugenden und abwehrenden Brand-
schutzmaBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten. Ein
entsprechender Hinweis wurde im Anschluss an die textlichen Festsetzungen aufgenom-

men.

3.1.8 Umwelt- und Artenschutz

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurden Fachgutachten
zur Erfassung der artenschutzrechtlichen Belange und der mit dem Vorhaben verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft erstellt und im Umweltbericht (Teil B der Begrin-
dung) zusammengefasst. Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Vdégeln und anderen
Arten wurden seitens des Gutachters u.a. zeitliche Beschrankungen fir Fall- und Abriss-
maBnahmen vorgegeben und in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Durch diese MaBnahmen kann eine baubedingte Tétung von Individuen ausgeschlossen
werden. Trotz des Verlustes der potenziellen Quartiere bzw. Nistmodglichkeiten bleibt die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erhalten, da essentielle Habitatbestandteile dadurch nicht betroffen sind
und genltgend Ausweichmadglichkeiten bestehen. Ebenso sind erhebliche Stérungen im
Sinne von § 44 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 ausgeschlossen. Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
planes ist aus artenschutzrechtlicher Sicht somit gewahrleistet.

Zur Einhaltung dieser MaBnahmen verpflichtet sich der Vorhabentrdager im Rahmen des

Durchfiihrungsvertrages.
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3.1.9 Mdgliche Betroffenheit durch Heizzentrale
Die Warmeversorgung der Vorhaben ist nicht mehr ber ein zentrales BHKW vorgesehen.
Die Nebenanlage nérdlich des Kutscherhauses ist hunmehr die zentrale Sammelstelle flr

Millentsorgungsbehalter.

3.2 Frithzeitige Beteiligung der Behdorden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange
Seitens folgender Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden Anregun-

gen vorgetragen und wie folgt gewertet:

3.2.1 Leitungstrager (Unitymedia, Telekom, RWW, medl)

Die verschiedenen Leitungstrager wiesen auf ihre Leitungstrassen bzw. ihr Interesse an
einer zusatzlichen Versorgung des Vorhabengebietes hin. Die Leitungstrasse einer vor-
handenen Abwasserleitung wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch entspre-
chende Abstande berlcksichtigt. Die weiteren Hinweise sind im Rahmen der Bauausfiih-
rung zu berlcksichtigen. Planungsrechtlicher Regelungsbedarf im Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan "Dohne/Troost "sche Weberei W 12 (v)" besteht nicht.

3.2.2 BezReg Arnsberg Abteilung 6 Bergbau und Energie NRW
Der Hinweis der BezReg Arnsberg Abteilung 6 Bergbau und Energie NRW, dass mit berg-

baulichen Einwirkungen nicht zu rechnen ist, wird zur Kenntnis genommen.

3.2.3 BezReg Diisseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst KBD
Der Anregung des Kampmittelbeseitigungsdienstes wurde gefolgt und ein Hinweis auf
den Umgang bei Erdarbeiten im Vorhabengebiet im Anschluss an die textlichen Festset-

zungen aufgenommen.

3.2.4 BezReg Diisseldorf Dezernat 53.1 Allgemeiner Immissionsschutz
Der Anregung zur Einbeziehung der Unteren Umweltbehdrden in das Planverfahren wurde

gefolgt.

3.2.5 Untere Bodenschutzbehorde - Amt 66-4
Die vorgetragenen Anregungen der Unteren Bodenschutzbehérde wurden bei der Erstel-

lung des mit der Fachbehdrde abgestimmten Bodengutachtens berlicksichtigt.

3.2.6 Untere Naturschutzbehodrde / Amt 70

Die vom Amt fir Umweltschutz geforderten Gutachten und Untersuchungen (Land-
schaftspflegerischer Begleitplan, Artenschutzrechtliche Vorprifung, Entwasserungskon-
zept, Bodenuntersuchungen) wurden erarbeitet und deren Ergebnisse in die zeichneri-

schen und textlichen Festsetzungen sowie den Umweltbericht des Bebauungsplanes auf-
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genommen.

3.2.7 Landschaftsbeirat
Der Anregung zur Reduzierung des Eingriffs des Landschaftsschutzgebietes wurde durch

Anderung der Planung zur Erneuten Offenlage gefolgt.

3.2.8 Berufsfeuerwehr
Die Hinweise zum Vorbeugenden Brandschutz wurden im Anschluss an die textlichen

Festsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

3.2.9 LVR Pulheim (Amt fiir Denkmalpflege)
Die Informationen zum bestehenden Baudenkmalschutz wurden nachrichtlich in die

textlichen Festsetzungen (bernommen.

3.2.10 LVR Bonn (Amt fiir Bodendenkmalpflege)
Die Informationen zum bestehenden Bodendenkmalschutz wurden nachrichtlich in die

textlichen Festsetzungen (bernommen.

3.2.11 MEG
Das Abfallbeseitigungskonzept wurde mit der MEG abgestimmt.

3.3 Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung

Die Stellungnahme bezieht sich auf den Planungsstand der ersten o6ffentlichen Auslegung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren "Dohne/ Troost sche Weberei - W
12(v)". Das Bauleitplanverfahren wurde danach mit gednderter Planung fortgefihrt. Im
Rahmen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wurden - bezogen auf die urspriingliche
Planung - Uber die Friihzeitige Beteiligung hinaus im Wesentlichen folgende Anregungen

vorgetragen und wie folgt gewertet:

3.3.1 Denkmalwiirdigkeit der nordlichen Anbauten an das Tudorhaus

Aufgrund der im Rahmen der ersten Offenlage vorgetragenen Anregungen wurde die Ab-
wagung zwischen o6ffentlich-rechtlichen und privat-rechtlichen Interessen noch einmal
Uberdacht. Im Ergebnis soll nunmehr der Anregung, auf den Erhalt bzw. Wiederaufbau
der grenzstandigen Anbauten zu verzichten weitgehend gefolgt werden. Die Nordfassade
des Tudorhauses wird frei gestellt. Danach befindet sich nur noch die nordwestliche Ge-
bdudeecke grenznah bzw. grenzstandig.

Die Aussage, das Tudorhaus (WR3) soll komplett abgerissen werden, ist unrichtig. Die
zum Erhalt vorgesehenen Fassaden sind in der Planzeichnung entsprechend Uber Bauli-
nien festgesetzt. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss gemaB § 23 Baunutzungsverord-

nung auf dieser Linie gebaut werden. Durch die planungsrechtliche Festsetzung von Bau-
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linien darf gemaB § 6 Landesbauordnung ohne Grenzabstand gebaut werden. Eine Ver-

letzung der Abstandflachenvorschriften liegt nicht vor.

3.3.2 Moégliche Auswirkungen durch die geplante Energieversorgung
Durch den Wegfall der Anbauten an der Nordfassade des Tudorhauses (WR3) entfallt

auch die urspriingliche Planung, dort ein Blockheizkraftwerk vorzusehen.

3.3.3 Baurechtliches Riicksichthahmegebot

Die Wiedernutzbarmachung des noch erhaltenden Fabrikkomplexes liegt im &ffentlichen
Interesse. Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Baustellen- und ErschlieBungsverkehre
verbunden. Fir die zeitlich beschrankten Baustellenverkehre haben die Vereinigten Au-
gust Thyssen-Stiftungen einer EinbahnstraBenregelung unter Nutzung der Flachen des
Franziskushauses zugestimmt. Die o6ffentliche Verkehrsflache (sog. ,Kleine Dohne") ist
auf die Aufnahme der Zusatzverkehre ausgelegt. Im Rahmen der Errichtung der Bebau-
ung noérdlich und sidlich der Kleinen Dohne wurde der 6ffentliche StraBenraum durch un-
genehmigte Einbauten eingeschrankt. Sollte sich dies bei der Verkehrsabwicklung zukinf-
tig als Verkehrsbehinderung darstellen, kann mit Bezug auf das baurechtliche Riicksicht-
nahmegebot seitens der Stadt Milheim an der Ruhr der Rickbau angeordnet werden.
Nach derzeitigem Kenntnisstand wird diese Forderung jedoch nicht notwendig werden, da
der ausgebaute StraBenraum auch fir die zuklinftig zu erwartenden Verkehre ausrei-

chend dimensioniert ist.

3.3.4 Hofflache - Stellplatzanlage fiir Mitarbeiter des Altenheims
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Dohne/ Troost "sche Weberei - W 12(v)" hat kei-

nen Einfluss auf den Stellplatznachweis des Franziskushauses.

3.3.5 Umweltbelange

Die rechtliche Einschatzung, die Uberplanung eines Landschaftsschutzgebietes durch ei-
nen Bebauungsplan sei unzuldssig und stelle einen unzuldssigen Eingriff dar, ist unrichtig.
Die aktuelle Planung sieht auch nach Verschiebung der Alten Weberei (WR1) nach Norden
noch eine Inanspruchnahme des Landschaftsschutzgebietes vor. Das Vorhabengebiet
Uberlappt im Sidden rd. 6,7 m mit dem Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt
Milheim an der Ruhr. In diesem Bereich setzt der Landschaftsplan Landschaftsschutzge-
biet (LSG) fest. Hierbei handelt es sich um das insgesamt 54,6 ha umfassende LSG
2.2.2.9 "Ruhraue zwischen Menden und Konrad-Adenauer-Bricke". Hiervon werden
durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan rd. 400 m2 in Anspruch genommen. Die-
ser Bereich soll zuklinftig wieder bebauungsakzessorisch genutzt werden. Da der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt wird,
treten die widersprechenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes mit

dem In-Kraft-Treten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB § 21 Abs. 4 Lan-
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desnaturschutzgesetz (LNatSchG) auBer Kraft. Der Landschaftsplan wird im Nachgang
des Bauleitplanverfahrens redaktionell geandert.
Zur Erfassung und Beurteilung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange wurden
folgende Gutachten erstellt:

e der Landschaftspflegerische Fachbeitrag Stand Dezember 2016 sowie

e das Artenschutzgutachten Stand November 2016.
Die Ergebnisse beider Gutachten wurden in den Umweltbericht (Stand Dezember 2016)

als Teil B der Begriindung zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

GemaB § la Abs. 3 BauGB sind in der Abwdagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) zu berticksichtigen. Damit soll die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturglter, die Pflanzen- und Tierwelt einschlieBlich ihrer Lebensstat-
ten und -rdume, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen sowohl im besiedelten als auch im
unbesiedelten Bereich dauerhaft gesichert werden (§ 1 BNatSchG/ § 1 LNatSchG NW).
Voraussetzung fir eine sachgerechte Abwdgung ist eine systematische Erfassung und
Bewertung von Natur und Landschaft, die Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie die natur-
schutzfachlich qualifizierte Ableitung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen. Ent-
sprechend ist die Aufgabe des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages die Beurteilung
der Konfliktsituation (Eingriffsbewertung) auf der Basis des erfassten und bewerteten
Ausgangszustandes unter Bericksichtigung des derzeitig bestehenden Planungsrechts
sowie die Ableitung der erforderlichen landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zur Kompensation der durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes verursachten Eingriffe. Dabei sind im Sinne eines funktionalen Ausgleichs insbe-
sondere die qualitativen Aspekte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu be-
rtcksichtigen.

Die Behauptung, die ,grinordnerische Untersuchung" sei ,in ihrer schematischen Form
ungenugend, um die besondere 6kologische Bedeutung der hier in Rede stehenden Fla-
che hinreichend zu erfassen™ wurde nicht ndher substanziiert und lasst sich im Abgleich
mit dem vorliegenden Fachgutachten nicht bestatigen. Sie lasst auch auBer acht, dass
das Landschaftsschutzgebiet siidlich des Vorhabengebietes die Funktion einer 6ffentlichen
Parkanlage hat. Aufgrund der durch die Alte Weberei im aktuellen Zustand ausgehenden
Gefahren wird die Zuganglichkeit durch einen Bauzaun verhindert. Eine Unterhaltung die-
ses Bereiches findet seit Jahren nicht mehr statt. Auf der Basis des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Dohne/ Troost "sche Weberei - W 12(v)" kdnnen erstmals wieder ge-

ordnete Verhaltnisse hergestellt werden.
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Eine Reduzierung der geplanten Bebauung kommt aus denkmalrechtlichen und stadte-

baulichen Grinden aus folgendem Flachenbedarf nicht in Frage:

» die Grundstruktur der drei historischen Baukdrper soll erhalten bleiben

= die Freiflachen westlich, stdlich und 6&stlich von Alter Weberei (WR1) und
Kutscherhaus (WR2) sollen gartnerisch nutzbar sein

» es ist zusatzlich der erforderliche Raum fir den ruhenden Verkehr in Form einer
Gemeinschaftsgarage innerhalb des WR3, einer Doppelgarage fiir das WR2 sowie von
vier Besucherstellplatzen zu schaffen.

Ein Ausgleich findet durch die Anlage einer extensiven Begriinung der Gemeinschaftsga-

rage innerhalb des WR3 statt. Der nicht innerhalb des Vorhabengebietes ausgleichbare

Eingriff in Natur und Landschaft wird auBerhalb des Vorhabengebietes ausgeglichen.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Dohne/ Troost “sche Weberei - W 12(v)"

verbleibt somit kein Ausgleichsdefizit.

Das Artenschutzgutachten untersucht die artenschutzrechtlichen Belange auf der Basis

anerkannter Untersuchungsmethoden. Zusammenfassend wird in dem Gutachten festge-

stellt, dass bei Umsetzung der zum Artenschutz textlich festgesetzten MaBnahmen wie

= das Anbringen von Fledermauskasten

= Bauzeitenregelung bei Gebaudearbeiten zum Schutz von Fledermdusen und Végeln
sowie

= Bauzeitenregelung bei Baumfallungen

die Verbotstatbestdnde von § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Vorhaben nicht erflllt wer-

den. Trotz des Verlustes der potenziellen Quartiere bleibt die 6kologische Funktion der

Fortpflanzung im rédumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten. Ebenso sind erhebliche

Stérungen im Sinne von § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ausgeschlossen. Die Voll-

zugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist aus artenschutzrechtlicher Sicht somit gewahrleis-

tet.

Demgegenliber wurden die Behauptungen, dass in den Lebensraum zahlreicher Arten

eingegriffen werde und nicht auszuschlieBen sei, dass Nistplatze von Wasservégeln und

anderen Tieren beeintrachtigt, wenn nicht gar zerstért werden, nicht ndher substanziiert.

Die Artenschutzbelange wurden liber das Artenschutzgutachten hinreichend beriicksich-

tigt und durch geeignete VermeidungsmaBnahmen in die Planung eingestellt. Ein Abwa-

gungsdefizit liegt nicht vor.

3.3.6 Alte Weberei - Erscheinungsbild

Das Fabrikgebdaude Alte Weberei wurde als Teil des Gebaudekomplexes der Troost “schen
Weberei zu industriellen Zwecken errichtet. Entsprechend sind Fenster- und Raumauftei-
lungen funktional auf die urspriingliche Nutzung zugeschnitten. Der Erhalt der Alten We-
berei ist - wie ausgefiuihrt - nicht mdglich. Unabhangig davon liegt der Erhalt des Erschei-

nungsbildes der Denkmaler Alte Weberei - Kutscherhaus - Tudorhaus im stadtbildpflege-
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rischen Interesse. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart, diese Aufgabe im Gemein-
wohlinteresse zu Gibernehmen.

Aufgrund der Nahe zur bestehenden Wohnnutzung im naheren Umfeld schlieBt sich eine
gewerbliche oder industrielle Nutzung der baulichen Anlagen aus. Als sinnvolle Folgenut-
zung bietet sich ausschlieBlich Wohnen an. Dies bedingt eine Uberplanung der industriel-
len Gebdudegestaltung im Hinblick auf eine ausreichende Besonnung und Belichtung.
Ferner erfordern moderne Wohnverhaltnisse auch Freiflachen- bzw. Freisitzangebote. Je-
de Wohnung soll lber eine Sidterrasse oder einen Sidbalkon verfligen. Auf eine Veran-
derung der Sidfassade kann daher nicht verzichtet werden.

Zur Schaffung sinnvoller Wohnraumstrukturen sind im Dachgeschoss der Alten Weberei
Gauben vorgesehen. Hierdurch wird rein rechnerisch gemaB § 20 BauNVO aus einem
dreigeschossigen Baukodrper mit Dachgeschoss ein viergeschossiger Baukdrper ein-
schlieBlich Dachgeschoss. Eine erhebliche Erweiterung ist hiermit nicht verbunden.

Durch den Riickbau der Alten Weberei wird der Denkmalschutz fiir dieses Gebaude verlo-
ren gehen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrdager bereit erklart, den Charakter
der West-, Nord- und Ostfassade wieder herzustellen, so dass das Erscheinungsbild der
ndrdlichen Hofanlage erhalten bleibt.

Die Sudfassade wird heute durch einen Bauzaun verstellt und ist durch die natirliche
Entwicklung der Vegetation unmittelbar sidlich der Alten Weberei kaum wahrnehmbar.
Eine Betroffenheit fir die 6stliche Nachbarschaft ist durch die Entscheidung der Umge-
staltung der Sidfassade nicht erkennbar.

Durch den Bebauungsplan wird der Denkmalschutz nicht aufgehoben. Der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan "Dohne/ Troost 'sche Weberei - W 12(v)" stellt lediglich die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir einen Rick- und Wiederaufbau der nicht mehr sanierungs-
fahigen Bausubstanz dar. Der Wiederaufbau unter Wirdigung des historischen Gesamt-
zusammenhangs wird im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
naher geregelt. Mit dem Rickbau verliert der Baukdrper seine Denkmaleigenschaft.
Samtliche bauliche MaBnahmen unterliegen der Erlaubnispflicht gemaB § 9 DSchG NRW.

Hierbei handelt es sich um ein separates denkmalrechtliches Verfahren.

Die Behauptung, der vorliegende Bebauungsplan erflille aus denkmalrechtlichen Griinden
,nicht die gesetzlichen Vorgaben™ wurde nicht naher substanziiert und kann aufgrund der

vorstehenden Ausflihrungen nicht nachvollzogen werden.

3.3.7 Nebenanlage, die der Miillentsorgung dient

Der Anregung zur Verlegung des zentralen Abstellortes flir Millbehalter wurde gefolgt.
Die Nebenanlage wird lagemaBig mit den Besucherstellplatzen getauscht. Die mdgliche
Larmbelastung durch die Besucherstellplatze wurde im Rahmen des Schallgutachtens un-

tersucht und als wohnvertraglich fir die Nachbarschaft eingestuft.
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3.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Rahmen der ersten éffentlichen Auslegung

Uber die friihzeitige Beteiligung hinaus wurden seitens der Behérden und sonstigen Tréa-

ger oOffentlicher Belange im Rahmen der ersten offentlichen Auslegung im Wesentlichen

folgende Anregungen vorgetragenen und wie folgt gewertet:

3.4.1 BezReg Diisseldorf Dezernat 53.1 Allgemeiner Immissionsschutz
Der Anregung zur Erganzung der Begriindung bzw. des Umweltberichtes um einen Hin-

weis auf den Luftreinhalteplan Ruhrgebiet wurde gefolgt.

3.5 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der erneuten 6ffent-
lichen Auslegung

Im Rahmen der erneuten o6ffentlichen Auslegung wurden seitens der Blirgerinnen und
Blrger im Wesentlichen die gleichen Anregungen wie in der 6ffentlichen Auslegung ein-
gereicht. Diese Anregungen wurden bereits im Verfahrensschritt von der offentlichen
Auslegung zur erneuten o6ffentlichen Auslegung abgewogen und gewertet. Die hier erfolg-
te Abwagung hat auch weiterhin Bestand.

Im Rahmen der erneuten o6ffentlichen Auslegung liegen zwei Eingaben vor: die Nieder-
schrift eines Anwohners sowie das Schreiben von 5 Eigentimern einer benachbarten Ei-
gentimergemeinschaft. Den Anregungen,

= auf den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu verzichten, da der Voreigentiimer die

Baudenkmaler nicht vollstandig erhalten habe und
»= auf eine ErschlieBung Uber die ,Kleine Dohne" ganz bzw. teilweise zu verzichten.

wird weiterhin nicht gefolgt.

3.6 Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange im Rahmen der erneuten o6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der erneuten Beteiligung wurden seitens folgender Trager offentlicher Belan-

ge Anregungen vorgetragen:

» MEG mbH

» Bezirksregierung Arnsberg - Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

» Amt 37 - Berufsfeuerwehr

» Amt 70 - Amt fir Umweltschutz

» Unitymedia

» Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst KBD

* LVR - Amt far Denkmalpflege im Rheinland

» Bezirksregierung Dusseldorf - Dezernat 53ff.

= IHK

= RWW.
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Den Anregungen

= der MEG mbH bzgl. der Millentsorgung,

= der Berufsfeuerwehr zur Sicherung des zweiten Rettungsweges sowie zur
Gewahrleistung der Andienung des Franziskushauses auch wahrend der Bauzeit sowie

» des Amtes fiir Umweltschutz zur redaktionellen Anderung bzw. Ergédnzung der
Begriindung, des Umweltberichtes und des Durchfiihrungsvertrages

wurde gefolgt.

Der Anregung des LVR - Amt fir Denkmalpflege im Rheinland - zur Verlagerung der
Konkretisierung des Vorhabens in das denkmalrechtliche Erlaubnisverfahren wurde nicht
gefolgt, da dies mit den bauplanungsrechtlichen Zielvorgaben flir einen

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vereinbar ware.

Darlber hinaus wurden im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung seitens der Tra-
ger offentlicher Belange keine gegeniiber den beiden ersten Beteiligungsverfahren hinaus

gehenden Anregungen vorgetragen.

4. Planungsalternativen

Die Planung entspricht den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes. Das
ErschlieBungs- und Nutzungskonzept orientiert sich weitgehend am heutigen Bestand.
Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten ist eine ErschlieBung nur Uber die vorhan-
dene StichstraBle ,Kleine Dohne™ mdglich. Hinsichtlich der Bebauungskonzeption ergeben
sich deshalb keine sinnvollen Alternativen.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ware es wiinschenswert, die bestehenden Gebaude in ih-
rer Gesamtheit zu erhalten. Unter Beachtung des heutigen baulichen Zustands des Tu-
dorhauses und der Alten Weberei, die erheblich vom Hausschwamm durchzogen und
stark geschadigt sowie einsturzgefahrdet sind, ware eine Komplettsanierung sehr auf-
wendig. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ergibt sich deshalb keine sinnvolle Alter-
native zur geplanten Entkernung bzw. dem Abriss.

Eine weitere Variante hierzu ist die ,Nullvariante™, das hei3t alles bleibt wie es ist, was
unter den gegebenen Umstanden der Einsturzgefdhrdung der Gebaude eine weitere Ver-
schlechterung der Bausubstanz (auch durch Vandalismus) bis zu deren Verlust bedeuten
wirde.

Die Planung entspricht somit den Zielen und dem Zweck des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes. Sinnvolle Alternativen ergeben sich nicht.
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Planzeichenerklarung
Zeichnerische Festsetzung

1. Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO

Reines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.3 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl

Gescholflachenzahl

héchstzulassige Gebaudehdhe Oberkante
(GGA einschl. Substrateinfassung) / First Uber NHN

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 bis23 BauNVO

nur Einzelhauser zulassig

Baulinie

Baugrenze

4. Verkehrsflichen / ruhender Verkehr
gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Hier: private Verkehrsflache)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Hier: Besucherstellplatze)

Gemeinschaftsgarage

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
(Hier: Stellplatz, Carport oder Garage)

Ein- und Ausfahrt Gemeinschaftsgarage

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zu
Gunsten der Anlieger und Ver- und Entsorgungstrager

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO

Nebenanlage, die der Abfallbeseitigung dient

7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 28 25" BauGEB

Erhaltung von Baumen

8. Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gemal § 9 Abs. 7/BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Sonstige Signaturen

Kanaltrasse

Nachrichtliche Ubernahme

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Zu erhaltene historische Fassaden,
die dem Denkmalschutz unterliegen

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten sind die gemad § 3 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des VBB,

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baulinien dirfen in den Reinen
Wohnaebieten durch Dachiberstande und Dachrinnen,
Fassadenelemente u.d. um bis zu 0,5 m dber- oder

unterschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR1 darf die ndrdliche

Baulinie  zur  Errichtung einer Hauseingangs-

Uberdachung um bis zu 1,5 m dberschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR2 darf die ndrdliche
Baulinie zur Errichtung eines Vordaches um bis zu 3 m
Uberschritten werden.

In dem Reinen Wohngebiet WR3 darfen

« die westliche Hauptfassade im obersten
Yollgeschoss um bis zu 2,3 m und
« die Ostliche Hauptfassade im  obersten

Yollgeschoss um bis zu 1,3 m

hinter die festgesetzte Baulinie zurick springen.

In dem Reinen Wohngebiet WR3 durfen die nordliche,
stdliche wund westliche Hauptfassaden wvon den

festgesetzten Baulinien um bis zu 0,1 m abweichen.

Durch die gemdl den Festsetzungen 2.1 bis 2.5

zuldssigen Vor- und ROckspringe gegenlber den
festgesetzten Baulinien werden keine Abstandflachen

gemdd § 6 Baud NRW ausgeldst.

§9 Abs. 1 Nr 1 BauGB
ivim. § 1 Abs. 6 MR 1 und §
3 Abs. 3 M 1 sowie 2
BaulNVO

£ 9 Abs. 1 N 2 BauGe
AL, § 23 Abs. 2 BauNvo

£ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bause
iV.m. & 23 Abs. 2 BaulNVO

§9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB
iV.m. & 23 Abs. 2 BauNVO

§9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB
iMm. § 23 Abs. 2 BauNVO

£ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
MM, § 23 Abs. 2 BauNvO

£ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
VL, § 6 Baud NRW

3.1

3.2

3.3

4.1

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
In dem Reinen Wohngebiet WR3 ist innerhalb der
sowie der dafir

Oberbaubaren Grundsticksflache

festgesetzten Flache Zur Deckung des
Stellplatzbedarfes der Wohngebiete WR1 und WR3 die
Errichtung einer Gemeinschaftsgarage zulassig.
Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 ist die
Errichtung wvon Garagen, Carports oder Stellplatzen
unzulassig.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR2 ist die
Errichtung wvon Garagen, Carports oder Stellplatzen
auBerhalb der daflr festgesetzten Flache unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz schddlichen

Umwelteinwirkungen

vor

WR3 dlrfen die
Gemeinschaftsgarage nach

In dem Reinen Wohngebiet

Liftungséffnungen der
Morden insgesamt 2 m? und nach Sdden insgesamt 10
m?# nicht Uberschreiten, Das Garagentor ist
entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik
auszufihren. Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist
mit ebenem Asphalt oder ebenem Pflaster ohne Fase

auszufihren.

Im Falle eines abweichenden LoOftungskonzeptes ist

Gutachten
Gebdude

besintrachtigt werden.

uber ein nachzuweisen, dass die

umliegenden und deren MNutzung nicht

5.
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 5.1
IAm. § 12 Abs, 5 BauNvO
5.2
B9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
IAm. § 12 Abs, 6 BauNvO
B9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
LV.m. & 12 Abs. & BaulNvO
6.
6.1
6.1.1

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gestaltung
Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 sind auf der

sidlichen Dachflache Solarelemente zulassig.

Die Einfriedungen der Reinen Wohngebiete WR1 und
WR2 nach Sidden dirfen nur in Form von massiven
hellen Sockelelementen in Kombination mit darauf
montierten dunklen S5tahlgeldndern ausgefihrt wer-
den. Ein maglicher Sichtschutz ist nur in Form von gar-
tenseitig entlang der Einfriedung anzupflanzenden He-

cken zuldssig.

Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie MaBnahmen zum Artenschutz

MaBnahmen zur Vermeidung von Beesintrachtigungen

Okologische Baubealeitung

Aufgrund der zahlreichen Unwagbarkeiten und der

daraus  resultierenden Prognoseunsicherheit st
frihzeitig eine Umweltbaubegleitung mit qualifiziertem
Fachpersonal einzusetzen. Die Umweltbaubegleitung
sorgt fir eine artenschutzkonforme Umsetzung des
Vorhabens den im

entsprechend Folgenden

formulierten MaBnahmen. Sie steht wahrend der
Bauphase in engem Kontakt mit den Fachbehdrden,
insbesondere der Unteren Naturschutzbehdrde der
Stadt Midlheim an der Ruhr. Dieses gilt insbesondere
auch dann, wenn sich neus Erkenntnisse ergeben oder
die wvorgesehenen Madnahmen aufgrund geanderter
Rahmenbedingungen nicht umgesetzt werden kénnen.
Der gesamte Ablauf wird dokumentiert und der
Unteren Maturschutzbehérde nach Abschluss des

Vorhabens unaufgefordert vorgelegt.

§ 9 Abs, 4 BauGB ivm. § 6.2
86 Baul NRW

6.2.1
51 aAbs. 3 BauGB i.vm, §
S Abs. 1a und §§ 135a-135c
BauGh baw.
LV.m. § 44 BNatSchi
6.2.2

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Erhalt und Schutz von Baumen

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume sind
dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautatigkeiten
sind diese Bdume einschlieBlich ihrer Kronen- und
Wurzelbereiche entsprechend der ZTV-Baumpflege,
DIN 18.920 und der RAS LP-4 zu schitzen.
Gehtlzbestdnde im

Bauzeit

der

Dardber hinaus sind die
angrenzenden Thyssen-Park wahrend der
durch die Aufstellung eines Bauzaunes entlang der
Grenze des Geltungsbereiches zu schitzen., Die
Kronenbereiche der Biume sind von Uberbauungen
und Versiegelungen freizuhalten. Ist in Einzelfallen ein
teilweises Befahren der Wurzelflache unvermeidbar,
sind SchadensbegrenzungsmalBnahmen der RAS-LP 4

vorzusehen.
Begriinung der Dachfliche der Gemeinschaftsgarage

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen sind die
Dachflachen der Gemeinschaftsgarage dauerhaft mit
handelsdblichen Begrinungsarten gemad der FLL-
Richtlinie {Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.\.) fir die Planung, Ausfihrung
und Pflege von Dachbegrinungen zu begrinen (Exten-

sivbegranung).

§ 9 Abs. 1 N 26 25% BauGt

6.2.3

6.3

6.3.1

Schutz von Brutvigeln

Die Alte Weberei wird vom Rotkehlchen und der Blau-
meise als Brutplatz genutzt. Aus diesem Grund sollte
der Abriss des Gebdudes auBerhalb der Brutzeit von
anfang Mdrz bis Ende August erfolgen. Ist ein Abriss
auBerhalb dieses Zeitraumes nicht mdglich, ist das
Gehdude vor Baubeginn auf eine Brutplatznutzung zu
prufen. Im Falle eines Besatzes kann mit dem Abriss
erst begonnen werden, wenn die Jungvoael das Mest
verlassen haben. Die Untersuchung ist zu dokumentie-
ren und der Unteren Maturschutzbehorde auf Anfrage

nachzuweisen.

Die Rodung der Baume ist aubBerhalb der
Fortpflanzungsperiode von Anfang Marz bis Ende
August, somit im Zeitraum von Anfang September bis
Ende Februar durchzufihren, um die Tétung einzelner

Individuen zu vermeiden.

Artenschutz

Schutz von Fledermdusen

Anbringen von Fledermauskasten

Flr den Verlust von potentiellen Zwischenquartieren
sind vor Beginn der Rodungs- und Abrissarbeiten Fle-
dermausersatzquartiere zu schaffen. Dazu sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde im na-
heren Umfeld zwei Fledermausflachkdsten aufzuhdn-
gen. Als Standorte sind geeignete, dltere Baume z.B.
innerhalb des Thyssen-Parks zu nutzen. Die Quartiere
mussen zugfreli beschaffen und innen entsprechend
rau sein, um Klettern und Festkrallen zu ermaglichen,
Dieses gilt auch fiir die Landeflache., Die Kasten sind
so anzubringen, dass ein freies Anfliegen méglich ist,
Sie sollten nicht nach Norden orientiert sein und in
mindestens 5 m Hohe aufgehangt werden, Die Ersatz-
quartiere sind wvom Vorhabentrager bzw. dessen
Rechtsnachfolgern dauerhaft zu erhalten, ihre Funkti-
onsfanigkeit ist regelmagig zu Oberprifen.

Bauzeitenregelung bei Gebaudearbeiten

Um eine magliche Tdtung von Fledermadusen bei Arbei-
ten an den Gebauden zu vermeiden, ist der Abriss
bzw. die Entkernung nicht in der Wochenstubenzeit

von Anfang April bis Ende August durchzuflhren.

An der Alten Weberei und am Kutscherhaus konnen die
Arbeiten in der Zeit von Anfang September bis Ende
Marz durchoefihrt werden. Da die MNutzung der noch
bestehenden Kellerrdume des Tudorhauses als Winter-
quartier nicht vollstandig auszuschlieden ist, sollte die
Entkernung moaglichst in den Monaten September oder
Oktober erfolgen, da die Winterguartiere zu diesem
Zeitpunkt noch nicht bezogen sind. Werden die Arbei-
ten am Tudorhaus im Zeitraum von Anfang Movember
bis Ende Marz durchgefiihrt, sind die Arbeiten von ei-
nem Fledermausexperten im Rahmen der Umwelthau-
begleitung zu begleiten.

Sollte ein Abriss auBerhalb der Wochenstubenzeit nicht
maglich sein, ist sicherzustellen, dass keine Fleder-
mause die Gebdude nutzen. Dazu sind unmittelbar vor
den BaumaBnahmen Ein- / Ausflugbeobachtungen und
Detektorbegehungen durch qualifiziertes Fachpersonal
durchzufihren. Eine Detektorbegehung setzt entspre-
chend gunstige Witterungsbedingungen wvoraus, um
dberhaupt Aktivitdten feststellen zu kdnnen. Im Fall
eines Besatzes hat der Abriss erst nach dem Verlassen
der Quartiere zu erfolgen. In diesem Fall wadren weite-
re KompensationsmaBnahmen (Ersatzquartiers) umzu-
setzen.

Da nie ganz ausgeschlossen werden kann, dass in den
Gebduden nicht entdeckte Fledermausquartiere beste-
hen, muss bei den Abbrucharbeiten auf wversteckte
Quartiere und Tiere geachtet werden. Dabei sind fol-
gende Punkte zu beachten:

+ Information der ausfihrenden Firmen und der drtli-
chen Bauleitung dber Fledermause und die Notwen-
digkeit ihres Schutzes

« vorsichtiges Offnen von bisher nicht einsehbaren,
aber fur Fledermause zuganglichen Hohlrdumen und
Absuchen des Raumes nach Fledermausen

« sofortiger Stopp der Abrissarbeiten bei Fledermaus-
funden, Information der Unteren Maturschutzbehor-
de und ggf. eines Sachverstandigen und soweit

notwendig Bergung und gaf. Pflege (verletzte Tiere

mussen gepflegt und ausgewildert werden, gesunde

Tiere sind am selben Abend wieder frei zu lassen).

* redaktionelle Anderung nach der erneuten
offentlichen Auslegung

Mialheim an der Ruhr, den 12.04,2017

gez. Liebich

51 aAbs, 3 BauGB i.V.m. §
44 BMatschiG

6.3.2

6.4

Bauzeitenregelung bei Baumfallungen

Die Rodungsarbeiten sind so durchzuflihren, dass
mdgliche Quartiere nicht besetzt sind, um 5Stdrungen
wahrend der Fortpflanzungszeit bzw. die Totung ein-
zelner Individuen zu vermeiden. Dazu sind zwei Mab-

nahmen denkbar:

«  Die Baume werden in der Zeit von Anfang Septem-
ber bis Ende Februar entfernt, da zu diesem Zeit-
punkt die Fortpflanzungsperiode abgeschlossen ist.

« Ist ein Entfernen der Bdaume in diesem Zeitraum
nicht meglich, sind potenziell als Zwischenquartier
gesignete Baume vor Durchfihrung der MaBnahme
durch qualifizierte Personen auf Fledermausbesatz
zu untersuchen. Im Falle eines Besatzes hat das
Entfernen des Baumes nach Verlassen der Quartie-
re zu erfolgen. Es ist in Abstimmung mit der Unte-
ren MNaturschutzbehdrde zu prifen, ob Fallungen
und Bautatigkeiten im weiteren Umfeld mdéglich
sind, wenn eine 5torung des Quartiers ausge-
schlossen ist. Die Untersuchung ist zu dokumentie-
ren und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
MNaturschutzbehdrde abzustimmen.

Schutz von Végeln

Zum Schutz von gebdudebewohnenden Vogelarten hat
der Abriss bzw. das Entkernen im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Januar zu erfolgen. Wenn sich zu
diesem Zeitpunkt einzelne Individuen in den Gebduden
aufhalten sollten, wirden sie diese bei Beginn der Bau-
tatigkeiten selbststédndig verlassen. Ein Téten von Ein-
zelindividuen ware deshalb ausgeschlossen., Im Falle
eines Besatzes wirde allerdings ein Quartier zerstdrt
werden. In diesem Falle waren zeitnah Ersatzquartiere
bereitzustellen. Aus diesem Grund ist der Beginn der
Bauarbeiten durch eine fachkundige Person zu beglei-

ten,

Sollte ein Abriss auBerhalb der Brutzeit nicht mdglich
sein, ist sicherzustellen, dass keine gebdudebritenden
Vogelarten wie die Schleiereule die Gebdude nutzen.
Dazu sind unmittelbar vor den BaumaBnahmen Ein-
JAusflugbeobachtungen durch eine fachkundige Person
durchzufihren. Im Fall eines Besatzes hat der Abriss
erst nach dem Verlassen des Brutplatzes zu erfolgen.
In diesem Fall waren weitere Kompensationsmabtnah-
men (Ersatzquartiere) durchzuflihren. Die Untersu-
chung ist zu dokumentieren und der Unteren Natur-

schutzbehdrde auf Anfrage nachzuweisen.

Ausgleichsflache aulerhalb des Vorhabengebistes

Das gemdl der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung Uber den Baumwverlust hinaus bestehende Kom-
pensationsdefizit von 4.002 Punkten ist auf siner ex-
ternen Flache zu kompensieren. Die Kompensation er-
folgt auf der Ausgleichsflache 037A00 (Teilflache) in
der Mendener Ruhraue, Gemarkung Menden, Flur 5,
Flurstick 150 mit einer Anteilsfliche von 2.051 m?
{siehe Ubersichtsplan im Anhang 1 der textlichen Fest-
setzungen).

Kennzeic n Abs. 5 uGB i.V.m. odSchG

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Altlastenkataster unter der Nummer
5534 gefuhrten Flache., Von 1871 bis 1823 war hier sine Baumwollspinnerei,
Weberei und Kunstwollfabrik, Die im Rahmen des VBB durchgefiihrten Bodenun-
tersuchungen sind auf die innerhalb der Flanzeichnung festgesetzten Nutzungen
abgestellt, Nach Umsetzung der im Durchfihrungsvertrag zum VBB benannten
Magnahmen ist innerhalb der Wohngebiete WR1, WR2 und WR3 von gesunden

Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen.

Anhang 1 zu den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Dohne / Troost “sche Weberei - W 12 (v)":

-

Hinweis zu den herangezogenen DIMN-Normen:
Die DIN-Mormen kdnnen dauerhaft beim Amt flr Geodatenmanagement, Vermessung,
Kataster und Wohnbauférderung, Hans-Bockler-Platz 5 (Technisches Rathaus), 45468

Mdlheim an der Ruhr, eingesehen werden.

III, Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer gesetzlicher Vor-

2.

hriften (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. DSchG NRW)

Baudenkmalschutz (§ 9 DSchG NRW)
Reines Wohnaebiet WR1:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR1 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326
gefiihrte und als "Alte Weberei" bezeichnete Baudenkmal. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage flr einen Rick- und
Wiederaufbau der nicht mehr sanierungsfahigen Bausubstanz dar Der Wieder-
aufbau unter Wirdigung des historischen Gesamtzusammenhangs wird im
Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan naher geregelt,
Mit dem Rickbau verliert der Bauktrper seine Denkmaleigenschaft, Samtliche
bauliche MaBnahmen unterliegen der Erlaubnispflicht gemaB § 9 DSchG NRW.
Hierbei handelt es sich um ein separates Verfahren nach Denkmalrecht.

Reines Wohngebiet WRZ:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WRZ befindet sich das unter der Ifd. Nr. 326

gefihrte und als "Kutscherhaus" bezeichnete Baudenkmal.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage
fir eine Wiedemutzbarmachung dar. S&mtliche bauliche MaBnahmen unterliegen
der Erlaubnispflicht gem&B § 9 DSchG NRW. Ndheres hierzu wird im Durchfih-

rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.
Reines Wohnaebiet WR3:

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR3 befindet sich das unter der Ifd. Nr. 325
geflihrte und als "Tudorhaus" bezeichnete Baudenkmal.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage
fur einen Teilrdck- und Wiederaufbau der nicht mehr sanierungsfahigen Bausub-
stanz dar. Der Wiederaufbau unter Wilrdigung des historischen Gesamtzusam-
menhangs wird im Durchfihrungsvertrag zum wvorhabenbezogenen Bebauungs-
plan naher geregelt. Mit dem Rickbau wverliert der Baukérper teilweise seine
Denkmaleigenschaft., Samtliche bauliche MaBnahmen unterliegen der Eraubnis-
pflicht gemai § 9 DSchG NRW, Hierbei handelt es sich um ein separates Verfah-
ren nach Denkmalrecht.

Bodendenkmalschutz (§ 11 DSchG)

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb eines vermuteten Bodendenkmalbergiches.
Aufgrund der archdologisch-bodendenkmalpflegerischen Bewertung des Amtes
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland (LVR) vom 17.03.2014 ist davon auszu-
gehen, dass sich im Vorhabengebiet bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhal-
ten hat. Alle Erdeingriffe sind archaologisch zu begleiten. Ndhere Regelungen

wurden in den Durchfihrungsvertrag zum VBB Gbernommen.
Hinweise

Gerduschbelastung durch Flugldrm

- S ST S . oL e P NN | SN PP =

rafensEsser-tMathel—aterdingsistd Das gesamte Stadtgebiet von Milheim an
der Ruhr ist Flugerwartungsgehiet des Flughafens Dusseldorf International. Auf
eine méglicherweise zeitweise auftretende erhdhte Flugldrmbeldstigung wird
hingewiesen,

Kampfmittelbeseitigung
Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksre-
gierung Dusseldorf ergab folgendes Ergebnis:

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Vorha-
bengebietes des VBB. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwaohl
nicht gewadhrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbei-
ten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizei-
dienststelle unwverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen,

Miederschlagswasserbeseitigung

Alle VersickerungsmaBnahmen sind mit dem Amt fir Umweltschutz/ Abwasser-
beseitigung abzustimmen. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser bzw. Gewdsser ist ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren bei
dem Amt fir Umweltschutz/ Untere Wasserbehdrde der Stadt Malheim an der
Ruhr zu beantragen. Der Verlauf der erforderlichen Rohrleitungen ist auch mit
dem Amt fir Umweltschutz/ Untere Naturschutzbehdrde abzustimmen, potenti-

elle Eingriffe in Natur und Landschaft sind gesondert zu bilanzieren.

Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Loschwas-
serversorgung sicher. Sofern die Bauvaufsichtshehorde feststellt, dass wegen ei-
ner erhohten Brandlast oder Brandgefdahrdung eine besondere Loschwasserver-
sorgung erforderlich ist, hat hierfir der Eigentlimer, Besitzer oder Nutzungsbe-
rechtigte Sorge zu tragen. FOr das Vorhabengebiet ist ein Lischwasserbedarf
von 48 m3/h erforderlich.

Die private Verkehrsflache ist als Feuerwehrzufahrt gemaid § 5 Baul NREW und
Abschnitt 5 Verwaltungsvorschriften zur BauQ NRW auszuflhren.

Bei Duldung von Beparkung am Fahrbahnrand bzw. Anordnung von Parkplatzen
am Fahrbahnrand ist ein notwendiger Restquerschnitt von 3,00 m als Zufahrt flir
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zu beachten.

Die Vorgaben nach § 5 BauO NRW in Bezug auf Zufahrtsmdglichkeiten, Aufstell-
und Bewegungsfldchen fir Hubrettungsfahrzeuge an Gebduden, die nicht Ge-

bdude geringer Hohe sind, sind zu beachten.

Die for die Art und Nutzung der einzelnen Bauvorhaben erforderlichen vorbeu-
genden und abwehrenden Brandschutzmabnahmen sind im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahrens zu beachten.

Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Vor der Rodung won Baumen, die der stadtischen Baumschutzsatzung (BSchs)
unterliegen, ist ein Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung gem. § 6
Abs. 3 B5chS bei dem Amt flir Umweltschutz zu stellen. Das Roden der Baume
ist erst nach Vorliegen eines Bescheides unter Beachtung méglicher Nebenbe-
stimmungen (Ersatzpflanzungen/ Ausgleichszahlung) zulassig. Ersatzpflanzun-
gen unterliegen gemal § 3 BSchS unmittelbar der Baumschutzsatzung, sie sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen,

Zuwidernandlungen stellen eine Ordnungswidrigkeit nach der Satzung zum
Schutz des Baumbestandes der Stadt Mllheim an der Rubr dar.
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Stadt MULHEIM AN DER RUHR

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Planzeichnung (Blatt 1)

"Dohne / Troost'sche Weberei - W 12 (v)"

Flur: 49 Mafstab: 1:500

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung und dem Umweltbericht besteht aus
diesem Blatt und dem Verhaben- und Erschlieiungsplan (Blatt2).

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) id.F, vam 23,08 2004 (BGBI. | 5, 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20,10.2015 (BGBI, | 5. 1722)

Gemarkung: Malheim

Werordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauMVa) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGEI. | 5. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06. 2013 (BGBIL | 5. 1548)

Werordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts L{ lanzeichenverardnung 1980 - Flanzy' 90)
i.d.F.vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5, 58). ), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGEI | 5. 1509)

Bauordnung fir das Land Nordrhain-Westfalen - Landesbaucrdnung - (BaulQ NRW)
i.d.F. vam D1.03.2000 (GY. NRW 2000 5. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.05.2014 (GY. NRW. 5. 294)

Gemeindeordnung fir das Land Mordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. vom 14.07.1834 (GV NRW.5.666),
zuletzt gedndert durch Gesetz vam 15.11.2016 (GV. NRW. 5. 968)

Werardnung Ober die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung - Bekanntmyo)

i.d.F. vom 26.05.19598 (GV.NRW.5.516), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.11.2015 (GV.NRW.5.741). Sty

Dieser vorhabenbezogenar Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht einschlieBlich Yerhaben- und Erschlieftungsplan (Blatt2)
ist erarbeitet worden durch:

Milheim an der Ruhr, den

Architekturbiro
Dipl.-Ing. Heinz Fischer
Alfred-Flender-Stralte 112
45395 Bocholt

Der Oberbirgermeister Der Oberblrgermeister
Amt flr Stadiplanung,
Bauaufsicht und Stadtentwicklung
I.A,

Amisleiter Beigeodrdneter Dipl.-Ing. Heinz Fischer

Dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan ist erarbeitet wordan im Die Zustimmung der Bestandsan%?ib-en mit dem Liegen-

Auftrag von: schaftskataster und die reichtige Darstallung des drtlichen
Zustandas sowie die eindautige geomeftrische Festlagung und
Darstellung der neuen Planung werden bescheinigt.

ARTUS. S 2 =

Beteiligungs-Gesellschft mbH Ort, Datum

Draibtmerweg 8
45419 Isselburg

Vermessungsbing
{Dipl.-ng. Wolfgang Darschlag, ObvI)

Amd van Drinen

sl (Dipl -ng. Welfgang Déarschlag, Cbv1)

Der Planungsausschuss der Stadt hat am 19.11.2013 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Der Planungsausschuss dar Stadt hat am 11.11.2014 den ersten Entwurf des varhabenbezogenen Bebauungsplanes
und seine Auslagung beschlossan.

Der erste Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanas hat in der Zeit vom 08.12.2014 bis einschlieklich
23.01.2015 affentlich ausgelegen.

Der Planungsausschuss der Stadt hat am 07.02.2017 einen emeuten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und seine Auslagung beschlossan.

Der emeute Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 28.02.2017
bis einschlieflflich 28.03.2017 &ffentlich ausgelegen.

Miltheim an der Ruhr, den

Der Obaerbirgermeister
Amt fir Stadtplanung, Bauvaufsicht
und Stadtentwicklung
i.A,

Der Satzugsbeschluss sowie Ort und Zeit dar éffentlichan Auslegung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der Begriindung und
dem Umweltbericht sind mit der Bekanntmachungsanardnung

wam im Amtsblatt fir die Stadt Milheim an der Ruhr
vom ortsiblichen bekannt gemacht worden.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am

diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Begrindun
und dem Umweltbericht gemai § 7 GO in der derzeait glltigen
i\ mit § 10 BauGB als Satzung beschlossean.

assung

Milheim an der Ruhr, den

Milheim an der Ruhr, den
Im Auftrage des Rates der Stadt

Der Oberblrgermeister
Amt fir Stadtplanung. Bauaufsicht
und Stadtentwicklung
I.A.

Charblrgermeister Schriftflihrar/-in

..
1
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Planungsgrundlage und grafische Darstellung:
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Wolfgang Dérschlag

Stifterweg 8 48397 Bocholt
Tel.: 02871 - 25780
Mail: info@doerschlag.de

Investor:

ARTLS.
Beteiligungs-Gesellschft mbH

Dreibtmerweg 8
46419 Isselburg
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pemal § 9 abs. 1 Mr. 23 HauE
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Stadt MULHEIM AN DER RUHR

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Dohne / Troost sche Weberei - W 12 (v)"

Gemarkung: Milheim Flur: 49

Malstab: 1:500

Der vorhabenbazogene Babauungsplan mit der Begriindung und dem Umweltbericht besteht aus

diesem Blatt und der Planzeichnungn (Blatt1).
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Begriindung
und dem Umweltbericht gemad § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Milheim an der Ruhr, den

Im Auftrage des Rates der Sladl

Oberbirgermeister Schriftfiihreri-in

Der Satzugsbeschiuss sowie Ort und Zeit der dffantlichen Auslegu:
des vorhabenbazogenen Babauungsplanas mit der Bagrindung un
dem Umweltberichi sind mit der Bal annunachur;ﬁsvamrdung

Vo im Amtsblatt fir die Stadt Milheim an der Rubr
wom ortstiblichen bekannt gemacht worden.

Miilheim an der Ruhr, den

Der Oberbirgermeister
Amt fir Stadiplanung, Bauaufsicht
und Stadtentwickiung
LA

Mrsicht won ‘Westen

Kutscherhaus
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Ansicht von Osten

Ansacht won Westen

Dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Begrindung und dam
Umwelthericht basiert auf der Flanung des nachfulg&ndanng

Architekturbiiro
Dipl.-Ing. Heinz Fischer

Alfred-Flender-Stralie 112
46385 Bocholt

Dieser vorhabenberogener Bebauungsplan ist erarbeitet worden im
Auftrag von:

AR.T.US.
Beteiligungs-Gesellschft mbH

Dreibdmerweg 8
46419 Isselburg
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Planzeichenerklarung

Bestandsbebauung

Eingang- und Ausgang Wohnen

zu erhaltene historische Fassaden,
die dem Denkmalschutz unterliegen
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- Neubebauung
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historisierte Fassaden

Ruckbau

Stellplatz, Carport oder Garage
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- Gemeinschaftsgarage
st

Besucherparkplatze

Freiflachen

Verkehrsflache (neu)

Verkehrsfliche (Bestand)

YA Ein- und Ausfahrt Gemeinschaftsgarage

—LJ  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

(0] Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

— Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Planungsgrundlage und
grafische Darstellung:

Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Wolfgang Dérschlag
Stifterweg 9 46397 Bocholt

Tel.: 02871 - 25780
Mail: info@doerschlag.de

Investor:

ARTUS.
Beteiligungs-Gesellschft mbH

Dreibdmerweg 8
46419 Isselburg




Vorhabenbezogener Bebauungsplan

zDohne / Troost'sche Weberei — W 12(v)"

Hiermit wird bestdtigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 13.07.2017
beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
gemaB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung
beigefiigt, diese wurde ebenfalls am 13.07.2017 vom Rat der Stadt beschlossen. Die
rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 03.08.2017
Der Oberblrgermeister

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung -
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