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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Vorhandene Struktur und Lage des Vorhabengebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmiuhlenstraBe/ Par-
sevalstraBe - H 19 (v)" liegt im Stadtteil Raadt, ca. 4,0 km sliddstlich der Stadtmitte von
Milheim an der Ruhr.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 509 und 510 aus Flur 3, Gemarkung Raadt.
Das Vorhabengebiet weist eine GesamtgréBe von ca. 1,45 ha auf und wird im Westen von
der WindmihlenstraBe, im Norden von der ParsevalstraBe, im Siiden von der Zeppelin-
straBBe (L 442) und im Osten von der westlichen Grenze des Flurstiicks 330 (Verwaltungs-

gebdude der Telekom AG) begrenzt.

Sldéstlich der Vorhabengrenze befinden sich in einem Abstand von ca. 1,6 km die An-
schlussstelle an die Bundesautobahn A 52. Die Erreichbarkeit des libergeordneten Ver-
kehrsnetzes ist liber die ZeppelinstraBe / LilienthalstraBe (L 442) an die Bundesautobahn
gegeben. Im Rahmen des o6ffentlichen Nah- und Fernverkehrs ist in ca. 3,8 km Entfer-
nung der Milheimer Hauptbahnhof erreichbar. Dariber hinaus befindet sich in fuBlaufiger
Nahe zum Vorhabengebiet die Haltestelle der Buslinie 130 mit Anbindungen zur Innen-
stadt von Mulheim an der Ruhr und zum RRZ in Milheim-HeiBen sowie zum Stadtteil-

zentrum in Essen - Haarzopf in einer Entfernung von ca. 2,5 km.

Die Flachen innerhalb des Vorhabengebietes werden vom Gebdaudekomplex der alten
Agiplan-Zentrale dominiert, welcher sich mittig auf der Flache befindet. Das urspringli-
che Bilrogebaude ist im Jahr 1972 in schlichter viergeschossiger Bauweise errichtet wor-
den. 20 Jahre spater wurde eine VergroBerung des Gebdudes notwendig und der Archi-
tekt Sir Normann Foster mit der Erweiterungsplanung beauftragt. An den Altbau wurde
daraufhin ein geschwungener, glaserner Neubau gesetzt, der durch ein groBziigiges, 18
m hohes, glasernes Atrium mit dem Bestand verbunden worden ist. Im Norden des Ge-

bdudes sind die Freiflachen nahezu komplett durch Parkplatzflachen versiegelt.

Auf den vorhandenen Grinflachen des Vorhabengebietes herrscht ein Bewuchs aus jun-
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gen Gehdlzen und Wiesenbrachen vor. In den Randbereichen zu den tangierenden Stra-
Ben hin sowie entlang der o6stlichen Geltungsbereichsgrenze bestehen Baumreihen und

Heckenstrukturen.

Das Gelande féllt innerhalb des Vorhabengebietes von der Vorhabengrenze an der Zeppe-
linstraBe in nordoéstlicher Richtung bis zur ParsevalstraBe um mehr als 8,0 m ab. Der
hoéchste Punkt liegt im Sldosten bei ca. 113,8 m, der niedrigste im Eckbereich des Vor-

habengebietes an der ParsevalstraBe bei ca. 105 m.

1.2 Nachbarschaft und Umfeld

Im Nahbereich zum Vorhabengebiet befinden sich Gemeinschaftsgrundschulen an der
HolterstraBe und in Essen-Haarzopf, weiterflihrende Schulen am Oppspring und in der
Stadtmitte von Milheim an der Ruhr, der Wohnstift Raadt und Einrichtungen fiir den
Sport (Sportplatz, Tennisplatze). Siudoéstlich des Vorhabengebietes befindet sich zudem
der Flughafen Essen/Milheim mit anschlieBenden Gewerbeeinrichtungen. Der Kindergar-
ten ,Das Raadthduschen™ wurde inzwischen geschlossen. Dafiir wurde die Kindertages-

stdtte an der Tilsiter StraBe/Oppspring von bisher 2 Gruppen auf 6 Gruppen erweitert.

Die nachsten Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in Holthausen (Kreuzungsbereich B1 /

L 442) sowie norddstlich zum Standort in Essen-Haarzopf.

Die unmittelbar an das Vorhabengebiet angrenzenden Flachen sind Uberwiegend von
Wohnbebauung geprégt. Ostlich des Vorhabengebietes besteht in geringem Abstand zum
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmiuhlenstraBe/Parseval-
straBe - H 19 (v)" ein flinfgeschossiges Verwaltungsgebaude, das von der Telekom ge-

werblich genutzt wird.

Bei den im Umfeld vorhandenen Wohngebduden handelt es sich vorwiegend um Einfami-
lienhduser, die als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser in ein- und zweigeschossiger Bau-
weise errichtet worden sind. Nordwestlich des Gebietes besteht ein zweigeschossiges

Mehrfamilienwohnhaus.

1.3 Eigentumsverhiltnisse
Fir die Grundstiicke in Raadt, Flur 3, Flurstiicke 509 und 510 wurde beim Amtsgericht
Mllheim an der Ruhr am 09.10.2015 eine Eigentumsvormerkung fiir die BPD Immobili-

enentwicklung GmbH, Frankfurt am Main, eingetragen.
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2. Rechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP), rechtswirksam seit dem 03.05.2010, stellt
fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Ebene der Regio-
nalplanung einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" und auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung ,Wohnbaufldche" dar.

Somit entsprechen die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Windmuhlen-

straBe / ParsevalstraBe — H 19 (v)" der raumlichen Zielaussage des RFNP.

2.2 Bebauungsplan

Fir das Vorhabengebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Brunshofstral3e
(Gewerbegebiet) - H 3a“. Die Genehmigung des Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Ge-
werbegebiet) - H 3a" ist am 30.04.1972 ortsiblich 6ffentlich bekannt gemacht und damit
ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich geworden. Der Bebauungsplan , BrunshofstraBe
(Gewerbegebiet) — H 3a" setzt als zuldssige Art der Nutzung insgesamt GE - Gewerbege-
biet fest. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe/ParsevalstraBe - H
19 (v)" Uberlagert nur den westlichen Teil des Ursprungsplanes. Mit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,WindmihlenstraBe/ParsevalstraBe — H 19 (v)" werden die bisherigen
Vorschriften des Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Gewerbegebiet) - H 3a“ flr den
durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gberplanten Bereich nicht mehr ange-

wendet.

2.3 Gender Mainstreaming

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

Fir die Bauleitplanung kénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Néahe der Wohn-
gebaude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder Siche-
rung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebaude oder von kurzen Wegen zu Halte-
stellen des Offentlichen Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichtspunkten gepriift.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral
und unabhangig von der Herkunft, von kérperlichen Einschrankungen etc. der kiinftigen
Nutzer. Damit wirken sich der Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleich-
barer Weise auf die Belange von Mdnnern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen

Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.
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3. Projektbeschreibung

Das stddtebauliche Konzept ersetzt einen groBmaBstablichen Blrobaukdérper durch Fami-
lienwohnhauser, die als Doppel- und Reihenhduser errichtet werden sollen. Die Planung
orientiert sich bei der Nutzung, den Dachlandschaften und der Gebdudekubatur an der
umgebenden Wohnbebauung. Durch die Architektur der geplanten Wohnhauser soll dabei

ein eigenes erkennbares und zusammenhangendes Erscheinungsbild entstehen.

Die Durchmischung des Vorhabengebietes mit Doppel- und Reihenhdusern soll dabei ein
Angebot insbesondere fiir junge Familien schaffen. Auf Grund der Nahe des Standortes
zum Naturschutzgebiet Oberes Rumbachtal (FuBweg ca. 200 m) ist die Lage des Gebietes

aus Erholungs- und Freizeitgriinden besonders reizvoll.

Innerhalb des Vorhabengebietes sollen 44 Einfamilienhduser in zwei- bis dreigeschossiger
Bauweise errichtet werden. Dabei sollen insgesamt 14 Doppelhauser und 16 Reihenhau-

ser entstehen, die einheitlich mit Satteldachern gebaut werden.

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR* sind ausschlieBlich Doppelh&user in zweigeschos-
siger Bauweise mit geneigtem Dach und einer Garage am Haus geplant. Die Grund-
stlicksgroBen bewegen sich zwischen 200 und 360 m2. Insgesamt sind bei den Doppel-
hausern Wohnflachen von ca. 130 m2 - bei einer Gebdudetiefe von 11 m und einer Ge-

baudebreite von 6 m - realisierbar.

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR? bis WR* sollen insgesamt 16 Reihenh&user mit
zwei bis drei Vollgeschossen errichtet werden. Dabei kommen aufgrund der topografi-
schen Lage des Vorhabengebietes zwei verschiedene Haustypen zur Ausfiihrung. Im Be-
reich der Reinen Wohngebiete WR? und WR? sind zwei klassische Reihenhausgruppen in
zweigeschossiger Bauweise mit geneigtem Dach und der Garage am Haus bzw. im Nah-
bereich des Hauses geplant. Die GrundstlicksgréBen liegen hier bei 170 bis 350 m2. Die
Wohnflache betragt, wie bei den Doppelhdusern, ca. 130 m2 -bei einer Gebaudetiefe von

10,50 m bzw. 11 m und einer Gebdudebreite von 6 m.

Auf Grund des vorhandenen Gelandeversprunges zwischen der ZeppelinstraBe und der
PlanstraBe A ist fiir die Reihenhausbebauung innerhalb des Reinen Wohngebietes WR* ein
eigener Haustyp mit einer hausintegrierten Garage entwickelt worden. Bei diesem Haus-
typ sind die Garage und der Hauseingang von der PlanstraBe A aus im ErdgeschofB3 ge-
plant. Zur PlanstraBe A wird das Gebdude dreigeschossig und zur ZeppelinstraBe hin auf
Grund des Gelandeversprunges nur zweigeschossig errichtet. Das WohngeschoB8 kann
dadurch durchgangig, offen und frei von vorne bis hinten gestaltet werden ohne die im
Reihenhaus Ubliche vordere Eingangsstérung. Aus dem Wohn- und Essraum gelangt man
ebenerdig in den sldlich der Gebaude gelegenen Hausgarten. Bei der im Bereich des Rei-
nen Wohngebietes WR® geplanten dreigeschossigen Bebauung sind Wohnflachen von bis

zu 150 m?2 - bei einer Gebaudetiefe von 10,50 m und einer Gebdudebreite von 6 m - rea-
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lisierbar.

Bei der Materialwahl der Einfamilienhauser wurde bewusst auf ein ,schmales™ Sortiment
geachtet. Die AuBenwande sollen weitestgehend einen hellen Wandputz erhalten. Die
Fenster und Tlrfarben werden aufeinander abgestimmt und passend zu den Fassadenfar-
ben ausgewdhlt. Die Sockel im Bereich der geplanten Reihenhduser sollen durch Klinker-

mauerwerk besonders hervorgehoben werden.

Die Wandoéffnungen werden relativ klein gehalten und orientieren sich hierbei am MaB-
stab der geplanten Gebaude. Mit der klaren Architektursprache soll der Quartierszusam-
menhang erkennbar sein und dennoch soll durch das Angebot verschiedener Farben und

Materialien eine individuelle Gestaltung des Hauses méglich bleiben.

Die geplanten Doppel- und Reihenhduser werden massiv gebaut und erfiillen hohe Ener-

gieeffizienzstandards.

Alle angebotenen Einfamilienhduser erflillen die erhéhten Anforderungen der Energieein-
sparverordnung, Stand 2016, in Bezug auf Transmissionswarmeverluste und Primarener-

giebedarf.

Die Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme erfolgt in Abstimmung mit der Miil-
heimer Energiedienstleistungs - GmbH durch Kraft-Warme-Kopplung (KWK). Die Anlage
des Blockheizkraftwerkes soll an zentraler Stelle innerhalb des Vorhabengebietes errichtet
werden. Die Kraft-Warme-Kopplung erflllt die notwendige Grundlast. Fir die Spitzenlast
wird zusatzlich ein Gasbrennwertheizgerat eingesetzt. Beide Gerate werden innerhalb der

daflr festgesetzten Flache im Vorhabengebiet untergebracht.

4, Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung

4.1 Anlass zur Planaufstellung

Sparsamer Umgang mit dem Boden ist die Basis nachhaltiger Stadtentwicklung. Die
Stadte sind gefordert, einerseits geniigend Raum fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu bieten und andererseits Flache zu sparen. An die Stelle der Inanspruchnah-
me neuer Siedlungsflachen am Stadtrand sind gem. § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) inner-
stadtische Flachen zu entwickeln, die Innenentwicklung und die Wiedernutzbarmachung

von Flachen zu férdern.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen
dazu geschaffen werden, den Uber Jahre leerstehenden groBmaBstdblichen Blirobaukor-
per abzureiBen und durch Einfamilienhduser zu ersetzen. Auf der Grundlage des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,BrunshofstraBe (Gewerbegebiet) — H 3a" lassen sich die
Ziele der Planung, die Errichtung von Wohnbebauung, an dem Standort nicht verwirkli-

chen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das neue Wohnquartier zu schaf-
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fen, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes WindmihlenstraBe /
ParsevalstraBe - H 19(v)" erforderlich.

4.2 Ziel der Planung

Das Vorhabengebiet ist bis auf das direkt benachbarte Verwaltungsgebdude der Telekom
von Wohnbebauung umgeben. Es ist daher Ziel der Planung, die an der Windmuhlenstra-
Be und der ParsevalstraBe bestehende Wohnbebauung innerhalb des Vorhabengebietes
fortzufihren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gegenliber dem Einleitungsbeschluss im
Nordwesten des Vorhabengebietes geringfligig verandert. Hierdurch konnte der unbebau-
te Grundstlcksanteil erhdht und die Zahl der Hauseinheiten von 45 auf 44 reduziert wer-
den. Des Weiteren ist auf die zweite Anbindung der PlanstraBe C an die ParsevalstraBe
verzichtet worden, was zu einer geringeren Versiegelung fihrt. In Anlehnung an die be-
stehende Wohnbebauung im Umfeld des Vorhabengebietes sind an dem Standort 14
Doppel- und 16 Reihenhduser in groBtenteils zweigeschossiger Bauweise geplant. Der
Uberwiegende Teil der Einfamilienhduser (WR?!, WR3, WR?) ist in Nord-Siid-Richtung aus-
gerichtet. Hierdurch besteht die Mdglichkeit die Hausgarten und einen Teil der Dachfla-
chen in sudlicher bzw. siidwestlicher Richtung anzulegen. Lediglich die im Nordosten des
Vorhabengebietes geplanten Doppelhduser im WR! und die Hausgruppe im WR? sind in

Ost-West-Richtung orientiert. Diese Gebaude verfligen Uber in Richtung Westen gelegene

Hausgarten.
5. Begriindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Vorhabengebiet werden entsprechend der umgebenden liberwiegenden Wohnbe-
bauung und gemaB den Zielen der Planung als zuldssige Art der Nutzung Reine Wohnge-
biete (WR' - WR?) festgesetzt.

Die ausnahmsweise nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen in den WR-
Gebieten sollen ganz ausgeschlossen werden, da sie die Wohnruhe stéren oder wegen ih-
rer Flachenintensitdt der angestrebten Verdichtung entgegenstehen kdénnen. Die allge-

meine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt dennoch gewdhrleistet.

5.2 MaB der baulichen Nutzung / Geschossigkeit
Fur die Reinen Wohngebiete (WR! bis WR?*) werden die nach § 17 BauNVO zul&ssigen
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung flachendeckend mit einer Grundflachen-

zahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass - trotz Innenentwicklung - eine
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Durchgriinung beibehalten wird. Aufgrund der topografischen Situation im Vorhabenge-
biet werden flr die Reinen Wohngebiete sowohl die Geschossigkeit als auch die maximal
zulassigen Gebaudehoéhen flr die einzelnen Baukoérper als Héhen Uber Normalhdhe-Null
(NHN) festgesetzt. Fiir die Reinen Wohngebiete WR* - WR* werden maximal zwei Vollge-

schosse und fiir das Reine Wohngebiet WR* maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Durch die absolute Hohenbegrenzung Uber Normalhéhe Null (NHN) soll ein einheitlicher

MaBstab der Gebdude gewahrt und Giberhohe Geschosse vermieden werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Das Vorha-
bengebiet wird in insgesamt vier Reine Wohngebiete unterteilt. Die Bautiefen wurden auf
der Grundlage des konkreten Vorhabens im WR*! und WR 2 auf 11,0 m und im WR3 und
WR* auf 10,50 m begrenzt.

Um jedoch fir die Gliederung und Gestaltung der geplanten Bebauung etwas Spielraum
zu lassen, werden geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen von 1,50 m fiir auBen
liegende Vordacher, Balkone, Terrassen, Erker, Wintergarten und Treppenvorbauten zu-

gelassen.

5.4 Bauweise
Entsprechend der Entwurfsplanung wird fiir das Reine Wohngebiet WR! festgesetzt, dass
ausschlieBlich Doppelhduser zuldssig sind. In den Reinen Wohngebieten WR?, WR? und

WR? sind ausschlieBlich Hausgruppen zulassig.

5.5 ErschlieBung

5.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) des Vorhabengebietes erfolgt Gber die Windmuih-
lenstraBe. Die PlanstraBe A wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und verlauft in
einem parallelen Abstand von ca. 30 m zur ZeppelinstraBe bis zur Ostlichen Grenze des
Vorhabengebietes und verschwenkt dort in norddstlicher Richtung bis zur ParsevalstraBe.
Die PlanstraBe A wird in einer Breite von 6,0 m hergestellt und soll als Mischverkehrsfla-
che ausgebaut werden.

Die geplante o6ffentliche StraBe wird vom Vorhabentrager erstellt und danach der Stadt
Mllheim an der Ruhr Ubergeben. Die konkreten MaBnahmen zur Herstellung der StraBen,
Wege und Parkplatze werden in einem Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrag zwi-

schen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr festgelegt.

5.5.2 Private Verkehrsflachen

Die PlanstraBen B und C werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Die PlanstraBe B

12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,WindmuhlenstraBe / ParsevalstraBe - H 19 (V)" Begriindung

verlauft in einem parallelen Abstand von ca. 27,0 m zur PlanstraBe A und mindet im Os-
ten in die PlanstraBe A und im Westen in die WindmUhlenstraBe ein.

In einem Abstand von ca. 30 m ndrdlich zur PlanstraBe B ist die PlanstraBBe C festgesetzt.
Die PlanstraBe C mindet im Nordwesten in die ParsevalstraBe und im Osten in die Plan-
straBe A ein.

Die beiden PrivatstraBen werden mit Regelbreiten von 4,25 m bis 5,5 m ausgebaut. Im
Bereich der Ein- und Ausfahrten zu den Garagen wird der StraBenquerschnitt jeweils auf
5,5 m verbreitert, sodass die Garagen ohne aufwendigen Rangierverkehr befahren wer-

den konnen.

Die Befahrbarkeit der Kurvenbereiche wurde anhand von Schleppkurven fiir 3-achsige
Millfahrzeuge nachgewiesen, sodass die PrivatstraBen auch von der Millentsorgung der
MEG angefahren werden kdénnen. Die von der Mllheimer Entsorgungsgesellschaft gefor-
derte Haftungsfreistellung wird in einem separaten Durchfiihrungs- und ErschlieBungsver-
trag geregelt.

Die Errichtung der privaten ErschlieBungsanlagen obliegt ebenfalls dem Vorhabentrager.

5.5.3 Ruhender Verkehr

Entlang der sidlichen StraBenseite der ParsevalstraBe besteht derzeit ein durchgangiger
offentlicher Parkstreifen flir ca. 20 Fahrzeuge. Auf Grund der Anbindung der PlanstraBe C
an die Parsevalstrae sowie durch die notwendigen Zufahrten zu den geplanten Garagen
der Neubebauung wird eine Neuordnung der Parkplatze entlang der ParsevalstraBBe erfor-
derlich. Nach Realisierung der Planung kénnen hier noch 8 Parkplatze untergebracht wer-
den. Im Bereich der WindmihlenstraBe wird auf Grund der Anbindungen der PlanstraBen
A und B eine Ummarkierung der Parkplatze erforderlich. Von den bisher 18 Parkplatzen
entfallen kinftig 2 Platze sodass hier noch 16 Parkplatze entstehen. Insgesamt verblei-
ben nach der Realisierung der BaumaBnahme noch 24 Parkplatze fiir die Offentlichkeit
entlang der Windmuhlen- und der ParsevalstraBe.

Die Anzahl der bestehenden 38 Besucherparkplatze ist im Verhaltnis zu der Gesamtan-
zahl von ca. 20 bestehenden Wohneinheiten westlich der WindmuhlenstraBe (ca. 12) und
noérdlich der Parsevalstrae (ca. 8) als Uberdurchschnittlich hoch anzusehen und liegt weit
Uber dem Stellplatzschliissel der Stadt Milheim an der Ruhr (pro Hauseinheit / 0,25
Stellplatz). Demnach missten bei 20 Wohneinheiten insgesamt nur 5 Besucherparkplatze
nachgewiesen werden.

Es ist festzuhalten, dass bereits im Bestand ein deutlicher Uberhang an éffentlichen Park-
platzen vorhanden ist, der selbst durch die Reduzierung von derzeit 38 auf geplante 24
Parkplatze erhalten bleibt.

Fur die Besucher des Vorhabengebietes werden durch die Planung entlang der 6stlichen
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Grenze der PlanstraBe A insgesamt 14 Besucherstellplatze zur Verfligung gestellt. Nach
dem Stellplatzschliissel (Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf in NRW, Anlage zu § 51
BauO) sind je Wohneinheit 0,25 Stellplatze vorzuhalten. Bei der Anzahl von 44 Wohnein-
heiten sind demzufolge mindestens 11 Besucherstellplatze zu erstellen. Die Planung er-
fallt mit den 14 Besucherstellplatzen &stlich der PlanstraBe A die Anforderungen nach
dem Stellplatzschlissel.

Die Errichtung der 14 Besucherstellplatze im Vorhabengebiet sowie die Ummarkierungs-
arbeiten an der Windmuhlen- und ParsevalstraBe obliegen dem Vorhabentrager und wer-

den in einem separaten Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.6 Verkehrsuntersuchung / Sichtweitenpriifung

Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,WindmihlenstraBe / ParsevalstraBe — H 19 (v)" ist flir den Knotenpunkt Zeppe-
linstraBe / WindmiuhlenstraBe die Leistungsfahigkeit Gberprift worden (LINDSCHULTE +
KLOPPE September 2016).

Die durch die Entwicklung des Vorhabengebietes entstehenden Neuverkehre und die
durchschnittlich angenommene Verkehrszunahme haben nur einen sehr geringen Einfluss
auf die Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes. In der vormittéglichen Spitzenstunde be-
sitzt der Knotenpunkt hinsichtlich des Verkehrsflusses weiterhin die beste Qualitdtsstufe
A. In der nachmittaglichen Spitzenstunde verschlechtert sich die Qualitdtsstufe aufgrund
der Linksabbieger in die WindmuhlenstraBe auf die Qualitatsstufe B, was jedoch immer
noch eine sehr hohe Leistungsfahigkeit bedeutet und einen nahezu freien Verkehrsfluss

ermdglicht.

Aufgrund der raumlichen Nahe der Einmindung der PlanstraBe A in die Windmuhlenstra-
Be und des Knotenpunktes ZeppelinstraBe / WindmiuhlenstraBe werden die Rickstauldn-
gen in der WindmuhlenstraBe naher betrachtet. Bei Auswertung der Leistungsfahigkeits-
berechnungen ist im Ergebnis festzustellen, dass die mittlere Rickstaulange bei Maximal-
stau in der Knotenpunktzufahrt maximal ein Fahrzeug betragt (NMS,j = 0,101). Bei einer
Aufstelllange von ca. 12 Meter auf zwei Fahrstreifen ist nicht davon auszugehen, dass

sich Fahrzeuge in der Knotenpunktzufahrt bzw. bis in die PlanstraBe A hinein stauen.

Auf Anregung des Landesbetrieb StraBen NRW sollte bei der Planung im Bereich der Ein-
mindung der ZeppelinstraBe /WindmuhlenstraBe ein Sichtfeld mit einer Schenkellange
von 20 m freigehalten werden. Die angrenzende Schallschutzwand wurde in diesem Be-
reich entsprechend zuriickgenommen. Die MaBnahme dient zum Schutz der FuBganger,

die im Anschluss an den Kurvenbereich die WindmuihlenstraBe (berqueren wollen.

5.7 Garagen und Nebenanlagen
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Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen soll in den Reinen Wohngebieten
WR?! bis WR? auf dem jeweils eigenen Grundstiick gemaB § 51 BauO NRW erfiillt werden.
Dabei liegt der Stellplatzschliissel bei einem Stellplatz pro Wohneinheit. Der Bedarf zum
Abstellen eines zweiten Fahrzeugs, wie er in zahlreichen Einfamilienhaushalten besteht,
wird durch die Nutzung der Zufahrtsflachen zu den Garagen ermdglicht. Hierbei handelt
es sich allerdings nicht um anrechenbare Stellplatze im Sinne von § 51 BauO NRW, son-
dern lediglich um die Mdéglichkeit, den Parkdruck aus dem StraBenraum zu nehmen. Um
die Mdglichkeit zur Aufstellung eines Fahrzeuges sicherzustellen, missen die Garagen

6,00 m von der o6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache abgeriickt errichtet werden.

Garagen sind in allen Reinen Wohngebieten nur innerhalb der tberbaubaren Flachen oder
auf den daflir festgesetzten Flachen zuldssig. Diese Beschrankung soll den ruhenden Ver-
kehr stadtebaulich ordnen, ihn an die kiinftigen Gebaude angliedern und die rlckwar-

tigen Gartenbereiche von parkenden Fahrzeugen freihalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen, die der Millentsor-
gung und der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser so-

wie zur Ableitung von Abwasser dienen, zulassig.

Mit dieser Festsetzung sollen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen tech-
nische Anlagen errichtet werden dirfen, die zur Versorgung des Gebietes und der Haus-

halte dienen.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die zuklinftigen Nutzungsanspriiche an den privaten Verkehrsflachen (PlanstraBen B + C)
werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sowie einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit geregelt. Damit ist Uber den Anliegergebrauch hinaus
die fuBlaufige Durchwegung des Vorhabengebietes flir die Allgemeinheit gesichert. Der
rickwartige Zugang zu den Hausgarten (,Karrenweg") zwischen den Reinen Wohngebie-
ten WR! und WR? wird durch ein Gehrecht zugunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager geregelt. Die Rechte sind grundbuchlich zu si-

chern.

5.9 Offentliche und private Griinflichen

5.9.1 Offentliche Griinfliche mit Kinderspielplatz

Im Vorhabengebiet soll eine ca. 300 m? groBe éffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz" errichtet werden. Der Bedarf wird durch die neuen Bewohner aus-
geldst und soll darlber hinaus als Quartierstreffpunkt flir die Bewohner der benachbarten
Bebauung dienen. Die konkreten MaBnahmen zur Herstellung der 6ffentlichen Grinflache

einschlieBlich Kinderspielplatz werden in einem Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag
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zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr festgelegt.

5.9.2 Private Griinflachen
Bei den als private Griinflachen festgesetzten Flachen handelt es sich um Bereiche zwi-
schen der PlanstraBe A und der im Osten verlaufenden Geltungsbereichsgrenze sowie

zwischen der Larmschutzwand und der ZeppelinstraBe im Siiden des Vorhabengebietes.

Die Festsetzung der privaten Griinflache entlang des 6stlichen Vorhabengebietes dient
vorwiegend dem Schutz des Wurzelwerks der dort vorhandenen Baumreihe (siehe auch
Punkt 10.1). Zugleich wird hierdurch im Anschluss an die geplanten o&ffentlichen Park-
platze ein begriinter Abschluss des Vorhabengebietes angestrebt. Die Errichtung und

Pflege obliegt dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes sowie aus Grinden der spateren Unterhal-
tung der Larmschutzwand ist im Siden des Vorhabengebietes zwischen der Gehwegau-
Benkante der ZeppelinstraBe und der Larmschutzwand ein 1,10 m breiter Sicherheits-
und Sickerstreifen als private Grinflache festgesetzt. Die Errichtung und Pflege obliegt

dem Vorhabentrager bzw. seinem Rechtsnachfolger.

5.10 Flache zur Versorgung - ,Kraftwarmekopplung"

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat sich zum Ziel gesetzt, die CO2-Emissionen in den
nachsten Jahren deutlich zu reduzieren. Dies soll insbesondere durch eine Effizienzsteige-
rung in der Energieversorgung gewdhrleistet werden. Der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes liegt auBerhalb der Vorranggebiete zur Versorgung mit
Fernwarme. Aufgrund des energetisch gesehen kompakten Quartiers, bietet sich jedoch
eine verbrauchernahe Energiebereitstellung an. Im Vorhabengebiet soll daher die Kraft-
Warme-Kopplung (KWK) genutzt werden. Diese KWK-Anlage kann im 6stlichen Bereich
des Vorhabengebietes angeordnet werden. In die textlichen Festsetzungen sind Regelun-
gen hinsichtlich der Zulassigkeit von KWK-Anlagen aufgenommen worden. Zum einen
zielen diese darauf ab, eine Versorgung des Gebiets durch eine zentrale KWK-Anlage zu
erreichen. Zum anderen sind sie hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens auf eine Dimensi-
onierung beschrankt, die in einem WR-Gebiet zulassig ist. Die KWK-Anlage ist nur in der

daflr festgesetzten Flache zulassig.

5.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie MaBnahmen zum Artenschutz

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch die WELUGA Um-

weltplanung im Januar 2017 ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) und eine Ar-

tenschutzrechtliche Vorprifung ASP I (Dezember 2015) und ASP II (Dezember 2016) er-
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stellt.

5.11.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Na-
tur und Landschaft

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden die fir den Eingriff der geplanten Be-
bauung erforderlichen KompensationsmaBnahmen bilanziert. Das gemaB der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Baumschutzsatzung lGber den Baum-
verlust hinaus bestehende Kompensationsdefizit von 15.843 6kologischen Wertpunkten,
ist auf einer Flache auBerhalb des Vorhabengebietes zu kompensieren. Der Ausgleich wird
auBerhalb des Plangebietes festgesetzt (Ausgleichsflache 062A01, HorbeckstraBe / Rom-
bach in der Gemarkung Raadt, Flur 6, Flurstiick 108).

Fir die Zeitdauer des Bauvorhabens, von der Bauvorbereitung bis zur Schlussabnahme,
ist eine Okologische Baubegleitung mit nachweislich qualifiziertem Fachpersonal einzu-
richten. Die 6kologische Baubegleitung ist mit Nennung von beauftragten Personen, Fir-
men und dazugehdérigen Kontaktdaten unaufgefordert der unteren Naturschutzbehodrde

mit Baubeginn anzuzeigen (siehe auch Pkt. 10.3).

Schutz von Geholzbestanden

Die Baume entlang der Ostgrenze des Vorhabengebietes und der ZeppelinstraBe im Be-
reich privater Grinflache und privater Garten sind dauerhaft zu erhalten. Der Schutz um-
fasst alle Teile des Baumes, somit Stamm, Kronen- und Wurzelbereich.

Ausfallende Baume entlang der Ostgrenze innerhalb des Vorhabengebietes sind zu erset-
zen. Durch die Festsetzung wird zum einen die Leitstruktur fir Fledermause aufrecht ge-
halten. Zum anderen wirkt der Erhalt der Baume positiv auf das Mikroklima. Des Weite-
ren weist die Baumreihe auch eine gestalterische Qualitdt auf und grenzt die geplante

Wohnbebauung von der dstlich angrenzenden, durch Blaronutzung gepragten Flachen, ab.

Im Unterwuchs der Baume im Bereich der privaten Griinflache entlang der Ostgrenze
(PlanstraBe A) ist eine flachige Begriinung mit Bodendeckern zu entwickeln. Der Auf-
bzw. Abtrag von Boden im Wurzelbereich sowie das Lagern von Bau- und Betriebsstoffen

ist in diesem Bereich unzulassig.

Im Zuge der Bautdtigkeiten sind die Bdume gemdaB RAS-LP 4 (Richtlinie flir die Anlage
von StraBen - Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strau-
chern im Bereich von Baustellen), ZTV Baumpflege und DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) vor Schadigungen zu
schitzen. Zum Schutz der zu erhaltenden Baume ist mit Baustelleneinrichtung ein
Schutzzaun entlang der zur Vorhabenfldche weisenden Traufkanten aufzustellen. Erst
zum Zeitpunkt der Anlage der o6ffentlichen Stellplatze entlang der PlanstraBe A bzw. der

Errichtung der Schallschutzwand ist das Zurlicksetzen des Schutzzaunes auf die bauliche
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Grenze zulassig.

Im Traufbereich der zu erhaltenden Baume sind tiefe Ausschachtungen des Bodens zu
vermeiden. Werden Wurzeln der Baume freigelegt, so sind diese fachgerecht gemaB DIN
18920 zu behandeln.

Ist in Einzelfallen ein teilweises Befahren der Wurzelflache unvermeidbar, sind Schadens-

begrenzungsmaBnahmen der RAS-LP 4 vorzusehen.

Fir das SchlieBen von nach der BaumaBnahme gegebenenfalls verbleibenden offenen Bo-
denflachen im Unterwuchs der am 6stlichen Grundstiicksrand stockenden Baumreihe (6f-
fentliche Grinflache) sind ausschlieBlich die Pflanzenarten Efeu (Hedera helix) und Klei-
nes Immergrin (Vinca minor) zu verwenden. Das Einbauen mineralischer Deckschichten
(Kies, Schotter, Splitt) ist im Bereich der gem. § 9Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetz-

ten Flache nicht zulassig.

Einzelbaumschutz

Der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baum (Birke) innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache ist dauerhaft zu erhalten. Im Zuge der Bautatigkeiten ist der Baum einschlieBlich
Kronen- und Wurzelbereich entsprechend der ZTV-Baumpflege, der DIN 18.920 und der
RAS LP-4 zu schiitzen. Der Kronenbereich ist von Uberbauungen und Versiegelungen frei-

zuhalten.

Teilversiegelung auf Stellplatzen/Zufahrten

Private und offentliche Stellplatze und Zufahrten missen zur Reduzierung der Versiege-
lung des Vorhabengebietes in teilentsiegelter Bauweise durchgeflihrt werden. Als teilent-
siegelte Flachen gelten Flachen, die durchgangig und gleichméaBig auf mindestens 25 %
ihrer Oberflache wasser- und luftdurchldssig sowie im Unterbau mit einem entsprechend
durchlassigen kornabgestuften Aufbau ausgefiihrt sind. Geeignet sind z. B. offenfugiges
Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Splitt- und Kies-
schittungen.

Befestigungen wie engfugiges Pflaster, Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen

und Betonierungen sind unzuldssig.

5.11.2 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Die erganzende artenschutzrechtliche Priifung ASP II hat zum Ergebnis, dass durch den
Abriss des ehemaligen AGIPLAN Gebdudes keine Fortpflanzungsstatten der meisten be-
trachteten planungsrelevanten und nicht planungsrelevanten Artengruppen betroffen
sind. Beim Waldkauz kann eine friilhe Brut nicht sicher ausgeschlossen werden, da diese
Art relativ frih im Jahr britet, die Untersuchungen aber erst ab dem 11. Mai durchge-

fihrt wurden. Dies kann bei den Abriss- und Bauzeitenregelungen berticksichtigt werden.
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Eine gelegentliche Nutzung als Ubergangsquartier in Zugzeiten oder Tagesquartier von
Einzeltieren gebaudebewohnender Fledermausarten kann weiterhin nicht ausgeschlossen
werden, da sich viele Zwergfledermause im Vorhabengebiet bei der Nahrungssuche auf-
hielten. Bei den Untersuchungen zu den Fledermdusen wurde festgestellt, dass die Baum-
reihen ostlich und sidlich des Vorhabengebietes eine hohe Bedeutung als Leitstruktur flr
die Tiere haben, auch fir Flugbewegungen (ber das Plangebiet hinaus. Demzufolge sind

folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen umzusetzen:

Schutz von Fledermausen

Zum Schutz von spaltenbewohnenden Fledermausen und zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden des § 44 BNatSchG ist die Blechverkleidung der Attika an den Randern des
Flachdaches vorsichtig und in Handarbeit zu I6sen und abzunehmen. Eine direkte Tétung
von vorhandenen Individuen ist zu vermeiden.

Der Riickbau der Gebdudeverkleidung sowie der Beginn der weiteren Abrissphase ist nur
im Zeitraum vom 1. September bis 31. Marz zuldssig, der optimale Zeitraum ist zwischen
dem 1. September und dem 31. Oktober. Bei Abrissarbeiten Uber den 31. Marz hinaus ist
eine regelmaBige Kontrolle potentieller Quartiere / Wochenstuben von Fledermausen
durch eine hierflir qualifizierte Person durchzufiihren. Sollten wahrend der Arbeiten Fle-
dermause angetroffen werden, ist unverziglich die untere Naturschutzbehdrde und/oder
die 6kologische Baubegleitung zu informieren, damit die Tiere geborgen und in ein geeig-

netes Ersatzquartier umgesetzt werden kdnnen.

Ausgleich von Niststatten

Werden in der Abrissphase Quartiere gebdaudebewohnender Fledermduse gefunden, sind
im Plangebiet oder an geeigneter Stelle im Umfeld in Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehdrde folgende Nisthilfen

an den Gebduden anzubringen: 8 Stlick Fledermauskdsten/doppelwandige Fledermaus-
bretter fir Spaltenbewohner an den Gebdudefassaden, alternativ Einbauelemente wie
Fledermaussteine. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und regelmdBig auf

Funktionsfahigkeit zu Gberprifen.

Schutz von Brutvogeln

Zur Vermeidung von Stérungen britender Végel sind der Riickschnitt und die Rodung von
Baumen, Strduchern und Hochstaudenflachen vom 1. Februar bis zum 30. September ei-
nes Jahres nicht gestattet und somit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 31. Januar eines
Jahres durchzufiihren.

Ist der Riickschnitt bzw. Rodung in diesem Zeitraum nicht mdglich, sind potenziell als
Brutplatz geeignete Bdaume, Geblische und Hochstaudenfldchen vor Durchfiihrung der
MaBnahme durch qualifizierte Personen auf Brutvorkommen zu untersuchen. Im Falle ei-
nes Besatzes muss der Rickschnitt bzw. das Roden nach Verlassen der Nester erfolgen.

Das genaue Vorgehen und der sich ggf. ergebende Kompensationsumfang (im Falle einer
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Brutplatznutzung) sind im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen. Die
Ergebnisse und die sich daraus ergebende Vorgehensweise sind zu dokumentieren und

der unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert vorzulegen.

5.11.3 Okologische Baubegleitung (OBB)

Fir die Zeitdauer des Bauvorhabens, von der Bauvorbereitung bis zur Schlussabnahme,
ist eine Okologische Baubegleitung mit nachweislich qualifiziertem Fachpersonal einzu-
richten. Die 6kologische Baubegleitung ist mit Nennung von beauftragten Personen, Fir-
men und dazugehdérigen Kontaktdaten unaufgefordert der unteren Naturschutzbehdrde

mit Baubeginn anzuzeigen. Aufgaben der 6kologischen Baubegleitung sind insbesondere:

. Begleitung der Abrissarbeiten des Gebaudekomplexes inkl. regelmaBiger Kontrollen

potentieller Quartiere/Wochenstuben von Fledermausen,

J Begleitung und Koordinierung sonstiger artenschutzrechtlicher Belange,

J Uberwachung von Zeitpunkt und Umfang von Rodungs-/Riickschnittarbeiten,

. Uberwachung der MaBnahmen zum Schutz der zu erhaltenden Baumbesténde,

o Flihren regelmaBiger Baustellengesprache,

o Dokumentation des Bauablaufs und der zu GUberwachenden Schutzgliter in regelma-

Bigen, der unteren Naturschutzbehoérde einzureichenden Berichten.

Der genaue Umfang der OBB ist vor Beginn der Bauarbeiten mit der Unteren Natur-

schutzbehorde abzustimmen.

5.12 Ver- und Entsorgung

5.12.1 Waiarme, Strom, Gas und Trinkwasser
Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom und Wasser erfolgt durch neu herzustel-

lende Anschlisse an die vorhandenen Leitungstrassen.

Die Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme erfolgt in Abstimmung mit der Miil-
heimer Energiedienstleistungs - GmbH (iber eine Anlage flir Kraftwarmekopplung (KWK),

das innerhalb des Vorhabengebietes an zentraler Stelle errichtet wird.

5.12.2 Entwadasserung

Im Verfahrensverlauf wurde durch ein Gutachten (SacostaCau, Disseldorf, Juni 2016) die
Versickerungsfahigkeit des Bodens Uberprift. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Versi-
ckerung aufgrund der vorhandenen Bdden nicht mdéglich ist. Demzufolge wurde fir das
Vorhabengebiet eine Entwasserungsplanung (ECO-Umwelttechnik GmbH, Hennef, De-
zember 2016) erstellt. Auf der Grundlage der vorliegenden Planung wurde die Aufnahme-
fahigkeit der vorhandenen Kanale gepriift sowie die kiinftigen Schmutz- und Regenwas-

sermengen ermittelt. Die Entwasserung des Vorhabengebietes erfolgt im Mischsystem.
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Nach den Vorgaben der Stadt Milheim an der Ruhr wird die Abflussmenge flir das Nie-
derschlagswasser aus dem Vorhabengebiet in den vorhandenen Kanal auf 65 Liter / s be-
grenzt. Es wird daher ein unterirdischer Stauraumkanal erforderlich, der im Osten des
Vorhabengebietes im Bereich der PlanstraBe A verlegt werden soll. Eine entsprechende

Festsetzung wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt an die stadtische Kanalisation in der Parseval-

straBe und WindmuhlenstraBe.

Die konkreten Inhalte und MaBnahmen sowie die Kostenlibernahme der Entwdsserungs-
planung werden zwischen dem Investor und der Stadt Milheim an der Ruhr in einem

Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.13 Immissionsschutz

5.13.1 Aktive MaBnahme / Larmschutzwand

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,WindmiuhlenstraBe / Parseval-
straBe - H 19 (v)" ist flr das Vorhabengebiet eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt worden (LINDSCHULTE + KLOPPE Januar 2017).

Danach ist das Vorhabengebiet durch Verkehrslarm der angrenzenden StraBen (Zeppelin-

straBe, WindmuhlenstraBe und ParsevalstraBe) und von Schienenldarm vorbelastet.

An der ZeppelinstraBe sind an den zur StraBe gerichteten Fassaden zum Teil starke Uber-
schreitungen des mit 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir reine Wohngebiete festge-
legten Orientierungswertes der DIN 18 005 zu erwarten. Der héchste Pegel (66 dB(A)) ist
an der sidlichen zur ZeppelinstraBe gerichteten Fassade des Gebaudes in unmittelbarer
N&he der Einmiindung der WindmiihlenstraBe zu erwarten. Die Uberschreitung betrédgt an
dieser Fassade 16 dB(A). Auch die AuBenwohnbereiche sind stark larmbelastet. In 3 m
Entfernung von der Fassade und 2 m Héhe wurden Pegel von bis zu 67 dB(A) ermittelt.
Bei einer Zielsetzung flir die AuBenwohnbereiche mindestens die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV von 59 dB(A) einzuhalten, betragen die Uberschreitungen bis zu 8
dB(A).

Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen des Schallgutachtens zunachst geprift, welche

aktiven SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden kénnen.

Bei den ermittelten Uberschreitungen ist es angeraten MaBnahmen des aktiven Schall-
schutzes in Form einer hochabsorbierenden Larmschutzwand zur ZeppelinstraBe hin zu
ergreifen. Die Wandhdhe wird so definiert, dass an den festgelegten Immissionsorten in
den Garten der geplanten Bebauung der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59
dB(A) im Worst-Case-Szenario, d.h. flir StraBenverkehrslarm inkl. StraBenbahn, mindes-

tens eingehalten wird.
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Erganzend zu der Optimierung der Larmschutzwand fir die AuBenwohnbereiche wurde
auch geprift, wie hoch die Wand sein misste, um die Orientierungswerte der DIN 18 005
an den Fassaden der geplanten Bebauung einzuhalten. Folgende Feststellungen sind Er-

gebnis der Betrachtung:

« Die Einhaltung der Orientierungswerte fir reine Wohngebiete von 50 dB(A) kann
nicht alleine durch die Larmschutzwand sichergestellt werden, da eine Wandhohe

von Uber 10 m erforderliche ware. Aktiver Schutz ist hier nicht ausreichend.

« Der Orientierungswert flur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) kann mit einer
Larmschutzwand in Héhe von maximal 6 m fir den jeweils hochsten Pegel an der

Fassade erzielt werden.

« Um den Orientierungswert flir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Erdge-

schoss einzuhalten, ist eine Wand von bis zu 4,5 m erforderlich.

Da stadtebaulich Wandhdhen von Uber 4 m sehr kritisch zu sehen sind, wird fiir die wei-
teren Berechnungen die flir AuBenwohnbereiche optimierte Larmschutzwand mit Héhen

von etwa 2,5 m - 3,3 m angenommen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend der Vorgabe des Schallgut-
achtens im Sltden des Vorhabengebietes eine entsprechend dem Geldndeverlauf in Hohen
abgestufte Larmschutzwand fest. Die Hohe der Schallschutzwand wurde zeichnerisch ab-
schnittsweise Uber Normalhdhe-Null festgesetzt. Die Lage der Larmschutzwand wurde in
Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen NRW von der GehwegauBenkante um 1,10
m (Achse Wand) abgeriickt. Die Schallschutzwand muss vor Aufnahme der Wohnnutzung

in den Reinen Wohngebieten WR? und WR* errichtet werden.

5.13.2 Passive MaBnahme / Liarmpegelbereiche

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht er-
reicht werden kénnen, wurden darliber hinaus auch passive MaBnahmen zum Schall-
schutz festgesetzt.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegeniber
dem AuBenldarm wurden flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Larmpegelberei-
che III und IV ermittelt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden maBgebli-
chen AuBenlarmpegel zuzuordnen sind. Dabei ist zu beachten, dass die Anforderung bis
einschlieBlich des Larmpegelbereiches III bei Wohngebauden keine ,echten™ Anforderun-
gen an die Fassadendammung darstellen, da diese Anforderung bereits von den heute
aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei ansonsten lblicher Mas-
sivbauweise bei entsprechendem Flachenverhaltnis von AuBenwand zu Fenster in der Re-
gel erflllt wird.

Daraus resultiert die Festsetzung des Larmpegelbereichs IV gemaB DIN 4109 an den
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westlichen und siidlichen Fassaden im Reinen Wohngebiet WR? und an den éstlichen und
stidlichen Fassaden des WR*. GemaB der DIN 4109 sind innerhalb des Larmpegelbereichs
IV ab dem 1. ObergeschoB3 die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit
einem erf. R"y s > 40 dB(A) herzustellen.

An den Fassaden mit Larmpegelbereich IV sind Immissionsorte durch MaBnahmen der ar-
chitektonischen Selbsthilfe nach Mdglichkeit zu vermeiden. Aufenthaltsréaume sollten dort
nach Mdéglichkeit nicht angeordnet bzw. eine mechanische Liftung installiert werden.
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den mit Larmpegelbereichen belegten Fassa-
den sind mit schallgedampften Liftungssystemen auszustatten, so dass auch nachts ge-

sunde Wohnverhdltnisse gewahreistet werden.

5.13.3 Flug- und Gewerbeldrm

Im Rahmen der larmschutztechnischen Untersuchungen sind auch die relevanten gewerb-
lichen Gerauschquellen und die Larmimmissionen durch den Flugbetrieb betrachtet wor-
den.

Die Larmkartierung Flugverkehr weist im gesamten Vorhabengebiet tagsiiber Beurtei-
lungspegel von unter 55 dB(A) auf. Im gesamten Vorhabengebiet sind keine relevanten
Auswirkungen durch Fluglarm zu erwarten.

Als Gewerbelarm wurden die als relevant definierten Quellen (Mitarbeiterparkplatz und
Liftungseinrichtungen des benachbarten Biirogebdudes) beriicksichtigt, die voraussicht-
lich Einfluss auf die Larmsituation im Vorhabengebiet hehmen. Die Orientierungswerte

der DIN 18 005 werden tags und nachts Uberall im Vorhabengebiet eingehalten.

5.14  Gestalterische Vorschriften

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes in einem stadtebaulich bzw. archi-
tektonisch attraktiven neuen Wohnquartier und um ein optisch ansprechendes Einfligen
des neuen Baugebietes in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden gestalteri-
sche Regelungen getroffen. Aus stadtebaulichen Griinden werden besondere Anforderun-
gen an aneinander gebaute Baukorper gestellt, da sie zusammengehdrige Einheiten dar-
stellen. Solche bauliche Einheiten sollen durch die Verpflichtung gleicher Dachneigung
und auch Gestaltung der Dacher in gleicher Farb- und Materialwahl auch als solche wahr-
nehmbar sein. Die Firstrichtung ist flir die einzelnen Baufenster zeichnerisch festgesetzt
worden. Die Garagen sind mit einem Flachdach auszustatten, um eine extensive Dachbe-
grinung zu ermdglichen. Die Vorgadrten sind gartnerisch zu gestalten, um das Anlegen
von weiteren Stellplatzen - zulasten der Durchgriinung des Vorhabengebietes - auszu-

schlieBen.
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Der Einbau von Solarthermie und Photovoltaik soll grundsatzlich mdglich sein. Die Nut-
zung bleibt jedoch dem jeweiligen Grundstlickseigentimer freigestellt. Die Prifung eines
wirtschaftlichen Einsatzes wird im Einzelfall empfohlen.

Die gestalterische Festsetzung von Zaunen und Hecken zwischen der WindmihlenstraBe
und den privaten Garten der Reinen Wohngebiete WR! und WR? soll als Sichtschutz der
privaten Garten zur o6ffentlichen Verkehrsflache der WindmiuhlenstraBe dienen. Zur ein-
heitlichen Gestaltung werden dabei die maximale Hohe der Zdaune und Hecken sowie eine

Pflanzvorgabe fiir die Hecken festgesetzt.

6. Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme

6.1 Kennzeichnung: Altlasten

Im Bereich des Vorhabengebietes befindet sich gemaB Altlastenkataster der Stadt Mdl-
heim an der Ruhr eine Altlastenverdachtsflache mit der Standort-Bezeichnung 16-0012
(Betriebstankstelle mit zwei Tanks, Zapfsdule, Olabscheider und unterirdischer Heizél-
tank). Die Anlagen sind nach vorliegenden Erkenntnissen zuriickgebaut.

Die vorgenommenen Bodenuntersuchungen zeigen, dass im Bereich des ausgebauten un-
terirdischen 100.000 | Tanks Verunreinigungen zurlickgeblieben sind.

Dartiber hinaus liegen insbesondere flir den sidlichen Bereich des Vorhabengebietes Er-
kenntnisse Uber Bodenbelastungen vor. Vereinzelt wurden mit 30 - 130 mg/kg PAK nach
US EPA deutlich erhéhte Schadstoffgehalte festgestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich, vor Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde ein
Bodenmanagementkonzept zu erstellen, in dem alle MaBnahmen zur Beseitigung der Bo-
denverunreinigungen des Bodens umfassend dargestellt sind. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungstrager verpflichtet sich, die vorhandenen Verunreinigungen wie im Bodenma-
nagementkonzept beschrieben, auf eigene Kosten vor Aufnahme der Nutzung vollstandig
zu beseitigen.

Der Sanierungserfolg ist durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG nachzuwei-
sen. GemaB den Vorgaben der BBodSchV sind die Horizonte 0- 10 cm, 10 - 35 cm und 35
-60 cm auf PAK und Schwermetalle zu untersuchen. Im Bereich der KW - Verunreinigung
sind zusatzliche Beprobungen auf MKW und BTEX erforderlich um den Nachweis der voll-
stdndigen KW-Sanierung zu erbringen. Werden im Zuge von Bodenuntersuchungen wei-
tere relevante Schadstoffe angetroffen, sind diese ebenfalls zu berlicksichtigen. Der
Nachweis ist fir alle unversiegelten Fldchen zu erbringen. Die Untersuchungen sind ins-
besondere in allen Hausgarten und in mindestens vier Beprobungsarealen durchzufihren.
Es gelten die integrativen Priifwerte der BBodSchV fir den sogenannten Wohngarten. Fir
eine uneingeschrankte Nutzung der Grinflachen im Hinblick auf die Nutzungsszenarien

Kinderspiel und Nutzpflanzenanbau sind neben den Priifwerten der BBodSchV (Tabelle
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1.4.) fir Kinderspiel auch der Benzo (a) pyrengehalt von 1 mg/kg und der Cadmiumgeh-
alt von 2 mg/kg zu unterschreiten.

Die Bodeneingriffe sind durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG zu begleiten
und zu dokumentieren. Die Dokumentationen sind der UBB vor Aufnahme der Nutzung
zur Prifung und Freigabe der Flachen vorzulegen.

Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentrdagers wird in den Durchfiihrungs- und

ErschlieBungsvertrag aufgenommen.

6.2 Nachrichtliche Ubernahme: Bauschutzbereich des Flughafens
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Es-
sen/Mllheim. Auf die baurechtsrelevanten Sachverhalte wird im Anschluss an die Textli-

chen Festsetzungen unter ,Nachrichtliche Ubernahme" hingewiesen.

7. Sonstige Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden zu folgenden planungsrelevanten Aspekten
Hinweise gegeben, die im Anschluss an die textlichen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen wurden:

Gerduschbeldstigung durch Fluglarm

Bodendenkmaler

Brandschutz

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Bergbau

Abfallentsorgung

Verwendung von Recyclingmaterialien

Léschwasserversorgung

Ausgleich nach Baumschutzsatzung

Einsichtnahme von DIN-Normen.

8. Stiadtebauliche Kenndaten

Nettobauland ca. 11.067 m2
PlanstraBen A - C und FuBweg ca. 2.463 mz2
Grinflachen ca. 865 m?2
Versorgungsflachen ca. 105 m2
GroBe des Vorhabengebietes ca. 14.500 m2
Anzahl Wohneinheiten (WE) 44

Privater Stellplatzschlissel 1

Anzahl private Stellplatze 44

Offentliche Besucherstellplatze 14
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9. Planungsalternativen

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan "WindmihlenstraBe / Parsevalstrale
- H 19 (v)" tragt zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Innenentwicklung und Nach-
verdichtung und damit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemdB § 1 a
BauGB bei. Dabei stellt das vorliegende Bebauungs- und ErschlieBungskonzept eine stad-
tebaulich sinnvolle Losung — auch im Hinblick auf die topografische Situation - dar, zu der
unter Berlcksichtigung der angedachten Planungsansatze keine Alternative gesehen

wird.

Eine erneute Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Vorhabengebiet ist in den zuricklie-
genden Jahren nicht gelungen, da ein Blrostandort in peripherer Lage offenbar nicht
mehr marktgangig ist. Das vorhandene Gebdude ist darliber hinaus auf Grund seiner ei-
genwilligen Bebauungsstruktur fir viele Gewerbetreibende unattraktiv.

Ein Verzicht auf die vorliegende Planung im Sinne einer Nullldsung ware ein Verzicht auf
die Innenentwicklung eines Wohnquartiers mit guter infrastruktureller Anbindung.

Dies widersprache den gesamtstadtischen Zielen der Wohnbaulandentwicklung.
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