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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,BoverstraBe / LerchenstraBe - R 27" liegt im
Norden der Stadt Milheim an der Ruhr. Es befindet sich sitdlich der Bundesautobahn
BAB 40 und sudlich des Horbachtals, im Stadtteil Altstadt II. Es wird im Sitdosten durch
die BoverstraBe und im Sitdwesten und Nordwesten durch die LerchenstraBe begrenzt

und erschlossen.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Muilheim, Flur 12 die Flurstlicke 838, 866, 868,
869, 873 der Service- Wohnungsvermietungs- und baugesellschaft mbH (SWB) sowie das
Flurstiick 837, welches sich im Privatbesitz befindet. Damit liegen die Mehrfamilienhduser
mit den postalischen Adressen BoverstraBe 63, 65, 67, 69, 73, 75, 81, 83 und 85, 87
und die LerchenstraBe 2a sowie die Ein- und Zweifamilienhduser LerchenstraBBe 2 bis 28
sudlich der LerchenstraBe innerhalb des Plangebiets. Zudem sind die angrenzenden
StraBenflachen der LerchenstraBe und BoverstraBe und damit eine Teilflache des
Flurstiicks 880 der Flur 12 und Teilflachen der Flurstiicke 2 und 949 der Flur 14

einbezogen.

Ubersichtplan: Lage des Plangebiets
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1.2 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist Richtung Siden zur BoverstraBe mit finf zweigeschossigen
Gebaudebldcken, die senkrecht zur BoverstraBe angeordnet sind und jeweils aus zwei
bzw. drei Mehrfamilienhdausern bestehen, bebaut. Nérdlich angrenzend befindet sich zur
LerchenstralBe ausgerichtet eine geschlossene Gebdudereihe aus zweigeschossigen Ein-/
Zweifamilienhdausern, die als Doppelhduser mit eingeschossigen, kleineren
Zwischenbauten gegliedert sind. Damit wird das Plangebiet ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt. Alle Wohnhauser verfligen Uber Walmdacher, die Gberwiegend

nicht ausgebaut sind.

Den Wohngebduden entlang der LerchenstraBe sind im rickwartigen Bereich private
Hausgdrten zugeordnet, die durch Zdune voneinander getrennt sind. Sie sind mit
Rasenflachen, Stréauchern und Baumen gartnerisch gestaltet. Die Vorgarten sind mit

Hecken und teilweise kleinen Stitzmauern eingefasst und mit Blischen gestaltet.

Die Freiflachen zwischen den Mehrfamilienhdusern entlang der BoverstraBe sind als frei
zugangliche Rasenflache mit einzelnen gréBeren Baumen sowie einem Kinderspielplatz
ausgepragt. Die Béschung zu den nérdlich angrenzenden Hausgarten ist mit Strauchern

und Baumen dichter bestanden.

Der ruhende Verkehr wird im Wesentlichen im o6ffentlichen StraBenraum untergebracht.
Lediglich das Wohngebdude LerchenstraBe 2 (Flurstiick 873) verfiigt Uber eine private
Stellplatzflache flir bis zu zwei Kfz. Am norddstlichen Rand des Plangebiets

(Flurstlick 838) besteht ein Garagenhof mit acht Garagen.

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet Gber die BoverstraBe und die LerchenstraBe,

die das Plangebiet im Stdosten, Stidwesten und Nordwesten umschlieBen.

Auch beziglich der versorgungstechnischen ErschlieBung ist das Plangebiet an die
Leitungsnetze in Bover- und LerchenstraBe angeschlossen. Das Schmutzwasser und auch
das Niederschlagswasser wird der umliegenden Mischwasserkanalisation in den jeweiligen

StraBenabschnitten zugefihrt.

Die direkte Umgebung des Plangebiets ist zum GroBteil ebenfalls durch Wohnbebauung in

offener Bauweise gepragt, aber dennoch sehr heterogen bebaut:

e im Westen entlang der BoverstraBe besteht ein Mix aus Ein- und
Mehrfamilienhausern, die sich in Geschossigkeit, Gebaudetiefe und im Abstand zur
ErschlieBungsstraBe heterogen darstellen, jedoch alle ein Satteldach in traufstéandiger

Ausrichtung aufweisen,

e nordlich der LerchenstraBe wurden vier finf- bis achtgeschossige Hochhauskomplexe

und zugehorige Tiefgaragen realisiert,
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e bei der Bebauung im Nordosten des Plangebiets Uberwiegen zweigeschossige

Mehrfamilienhauser mit ausgebauten Satteldachern,

e entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze besteht eine FuBwegeverbindung
zwischen LerchenstraBe und BoverstraBe, diese verlauft (berwiegend lber private
Grundstiicke auBerhalb des Plangebiets, eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung besteht

nicht,

e das sich sldlich der BoverstraBe anschlieBende Areal ist als Schrebergartenkolonie in
kleine Nutzungseinheiten aufgeteilt und mit Gartenlauben bebaut. Die Lauben der

nodrdlichsten Reihe sind entlang der BoverstraBe platziert.

Mdglichkeiten zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sind an der AktienstraBBe
184 (H6he Abzweig KreuzfeldstraBe) und am Zehntweg 252 (Abzweig Randenbergsfeld)
fuBlaufig erreichbar. Weitere Versorgungsmoglichkeiten mit Gltern Uber den taglichen
Bedarf hinaus sind u.a. entlang der AktienstraBe, an der Mellinghofer StraBe sowie im

Bereich Heifeskamp vorhanden.

Kinder- und Jugendeinrichtungen, Schulen (Grundschule, Gesamtschule, Realschule u.a.)
und Sportstatten befinden sind in geringer fuBlaufiger Entfernung in Richtung NordstraBe
oder Mellinghofer StraBe. Auch Einrichtungen fiir Senioren, eine Kirche mit

Gemeinderaumen und eine Kita sind weniger als 1,5 km entfernt.

Das im Norden verlaufende Horbachtal ist zu Naherholungszwecken erschlossen und vom
Plangebiet u.a. GUber mehrere FuBwege zu erreichen. Der Griinbereich um den Bachlauf
bietet mit seinen begleitenden FuBwegen Médéglichkeiten zur landschaftsbezogenen

Erholung.

Das Plangebiet ist (iber eine Buslinie direkt an den OPNV u.a. Richtung Miilheim
Innenstadt / Hauptbahnhof angeschlossen, Haltestellen befinden sich an der Bover- und
LerchenstraBe. Uber die AktienstraBe erfolgt zudem eine Anbindung an die StraBenbahn

Richtung Essen Borbeck bzw. Milheim Hauptfriedhof Gber die Innenstadt.

Die Miilheimer Innenstadt liegt in einer Entfernung von ca. 2,5 km FuBweg bzw. 3,0 km

Fahrweg in stidwestlicher Richtung.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP) / Regionalplan

Der seit dem 05.03.2010 rechtskraftige Regionale Flachennutzungsplan der
Planungsgemeinschaft der Stadteregion Ruhr (Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne,

Milheim an der Ruhr und Oberhausen; RFNP) legt das Plangebiet auf der
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regionalplanerischen Ebene als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" fest. Auf der Ebene
des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache™ dargestellt. In seinen
textlichen Festlegungen stellt der RFNP den Vorrang der Innenentwicklung sowie der
Wiedernutzung von Flachen zur weiteren Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die
zeichnerisch festgelegten Siedlungsbereiche heraus (Ziel 2). In Bezug auf die
Wohnungsversorgung ist eine angemessene Versorgung mit Wohnbauflachen fir alle
Wohnungsmarktsegmente und zur Verminderung des Verkehrsaufkommens eine
wohnortnahe Versorgung mit Wohnfolgeeinrichtungen, wohnvertraglichen Arbeitsstatten
und Freiflachen anzustreben (Grundsatz 8). Zudem wird die aktive Entwicklung und
Modernisierung der Wohnungsbestédnde hervorgehoben, einschlieBlich der Verbesserung
des Wohnumfeldes (Grundsatz 9).

Im Entwurf des in Aufstellung befindlichen ,Regionalplan Ruhr® (Stand April 2018) wird
das Plangebiet als ASB zeichnerisch festgelegt.

Die mit der Planung beabsichtige Erneuerung der Wohnbebauung ist somit im Sinne des
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und ldsst sich aus den

bauleitplanerischen Darstellungen des RFNP entwickeln.

2.2 Bebauungsplane

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,BoverstraBe / LerchenstraBe - R 27" liegt
Uberwiegend im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Horbachtal /
LerchenstraBe - R 9". Dieser Bebauungsplan ist seit dem 15.05.1974 rechtskraftig und
erstreckt sich Uber den Bereich zwischen BoverstraBe Uber das Horbachtal bis zur
nordlich verlaufenden MihlenstraBe. Der Bebauungsplan R 9 setzt fir das aktuell zu
Uberplanende Areal sowie die ndrdlich angrenzenden Flachen ein ,reines Wohngebiet"
(WR) fest, wahrend der sidwestlich anschlieBende Abschnitt entlang der BoverstraBe als
,allgemeines Wohngebiet® (WA) ausgewiesen wird. Im Bereich des Plangebiets sind das
MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise differenziert festgesetzt. Der sidliche
Bereich zur BoverstraBe wird als zwingend zweigeschossig in ,offener Bauweise™ mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
festgesetzt. Der ndérdlich dazu liegende Bereich zur LerchenstraBe ist als maximal
viergeschossig in abweichender Bauweise mit der Erlduterung ,geschlossene Bebauung
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache™ und einer GRZ von 0,4 und einer GFZ

von 1,1 festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden mittels Baugrenzen bestimmt. Fir das
stidliche Plangebiet zur BoverstraBBe sind entsprechend der bereits damals vorhandenen

Bebauung flunf Baufelder senkrecht zur BoverstraBe festgesetzt.
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Im ndrdlichen Plangebiet sind zwei Baufelder entlang der LerchenstraBe mit mehreren

Verspringen festgesetzt.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich des Plangebiets waren im

Bebauungsplan R 9 zwei Tiefgaragen vorgesehen, die beide nicht realisiert wurden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Bebauungskonzept fliir den nérdlichen Teil des

Plangebiets wurde nicht umgesetzt und wird auch nicht weiter verfolgt.

Die sudliche Abgrenzung des Plangebiets des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
~BoverstraBe / LerchenstraBe - R 27" orientiert sich an der aktuellen Nutzung. So verlduft
die Plangebietsgrenze entlang der sidlichen Grenze der BoverstraBe und zugleich entlang
der noérdlichen Grenze der Kleingartenflache. Die Plangebietsgrenze verlauft damit
abweichend von den aktuellen Grundsticksgrenzen und abweichend von der
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ,Horbachtal / LerchenstraBe - R 9". Die
restliche Teilflache des Gehwegs und der angrenzenden Verkehrsflache der Boverstral3e
sind Bestandteil des sidlich angrenzenden Bebauungsplans ,Striepens Weg - R 6".
Dieser ist seit dem 12.10.1979 rechtsverbindlich und setzt fir diese Teilflache &ffentliche

Verkehrsflache fest.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans R 27 werden die Bebauungsplane R9 und R 6,

soweit sie in dessen Geltungsbereich liegen, aufgehoben.

2.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt
Milheim an der Ruhr.

Gesetzlich geschltzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 42 LNatSchG NRW oder

Naturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

2.4 Sonstige Planungen

Weitere Planungen, die hier zu beriicksichtigen waren, sind nicht bekannt.
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3. Anlass und Ziel der Planung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Die SWB - Service - Wohnungsvermietungs- und baugesellschaft mbH beabsichtigt im
sudlichen Plangebiet entlang der BoverstraBe die Erneuerung der bestehenden
Bausubstanz durch Abriss und Neubau. Das aktuelle Bebauungskonzept der SWB weicht
erheblich vom rechtskraftigen Bebauungsplan ab, sodass eine Anpassung der
planungsrechtlichen Gegebenheiten durch Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich

ist.

Die Bebauung entlang der LerchenstraBe wurde Mitte der 80-ziger Jahre umfassend
saniert. Deshalb besteht zumindest kurzfristig kein Bedarf, diese Bebauung zu ersetzen.
Die dem Bebauungsplan aus 1974 zugrunde liegende Bebauungskonzeption fiir diesen
Bereich soll jedoch ebenfalls nicht weiter verfolgt werden. Deshalb wird das Quartier mit
in das Plangebiet einbezogen, um das bestehende Planungsrecht anzupassen und zudem
flexible Méglichkeiten fiir eine mittel- oder langfristige Erneuerung auch dieser Bebauung

einzuraumen.

3.2 Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,BoverstraBe / LerchenstraBe - R 27" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das Uberwiegend 1954
entstandene Wohnquartier an der BoverstraBe zu erneuern, die Bestandsbebauung durch
eine Neubebauung zu ersetzen und behutsam zu verdichten. Entlang der LerchenstraB3e
ist beabsichtigt, zunachst die vorhandene Wohnbebauung im Bestand zu sichern.
Gleichzeitig soll auch flir diesen Bereich langfristig eine stddtebauliche Erneuerung und

Entwicklung ermdéglicht werden.

Durch die vorgesehene Erneuerung und Weiterentwicklung soll das Wohnquartier
stadtebaulich aufgewertet und somit langfristig gesichert werden. Aufgrund seiner
integrierten Lage, seiner rdumlichen Nahe zu Versorgungs- und Infrastrukturangeboten
(bspw. Lebensmitteleinzelhandel, Kindergarten, Schulen, Einrichtungen fiir Jugendliche
und Senioren, sowie kirchliche und kulturelle Einrichtungen), Spiel- und Sportanlagen,
Naherholungsméglichkeiten im Horbachtal sowie seiner OPNV-Anbindung bietet sich das
Plangebiet auch zukinftig fir eine Wohnnutzung an. Die vorhandenen Infrastruktur- und
Versorgungsangebote kénnen durch eine héhere Auslastung weiter gestarkt werden. Mit
der Anpassung des Wohnungsangebotes an moderne Wohnformen und -bedlirfnisse
sollen verschiedene Bevdlkerungsgruppen angesprochen werden und so sozial stabile

Bewohnerstrukturen erhalten werden.
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Durch die Weiterentwicklung und behutsame Nachverdichtung eines bereits baulich
gepragten Bereichs kénnen weitere Wohnangebote geschaffen werden, ohne dabei
wertvolle Freifldchen in Anspruch zu nehmen. Die Planung wird somit dem Vorrang der
Innenentwicklung sowie dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Boden gerecht.
Aufgrund der vorhandenen technischen Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanal,
Versorgungsleitungen) ist ein grundsatzlicher Ausbau zur ErschlieBung des Plangebiets

nicht erforderlich.

Damit entspricht die geplante bauliche Entwicklung den Anforderungen an eine geordnete

und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaB § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a BauGB.

4. Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Stadtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet soll auch zuklinftig dem Wohnen dienen und wird deshalb als Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Im sidlichen Plangebiet sollen die bestehenden Mehrfamilienhduser durch eine neue
Mehrfamilienhausbebauung ersetzt werden, um die Qualitdt des Wohnquartiers

aufzuwerten und langfristig zu sichern. In diesem Bereich sind ca. 70 Wohnungen mit ein
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bis vier Zimmern fiir den freien Wohnungsmarkt vorgesehen. Die Neubebauung ist in
Form einer lockeren straBenbegleitenden Bebauung parallel und mit geringem Abstand
zur BoverstraBe und zur abzweigenden LerchenstraBe geplant, um straBenseitig klare
stadtebauliche Kanten auszubilden. Im Zusammenhang mit der Bebauung an der
LerchenstraBe entsteht ein Blockinnenbereich, der zur &stlich angrenzenden
Bestandsbebauung mit einem weiteren Gebduderiegel senkrecht zur Boverstral3e

begrenzt werden soll.

Im sidlichen Teilbereich sind zur maBvollen Verdichtung drei ergdnzende Punkthduser

vorgesehen.

Die so geanderte Ausrichtung der Baukdrper hat neben der SchlieBung der privaten
WohnauBenbereiche vom umgebenden 6ffentlichen Raum den Vorteil, dass im Vergleich
zur Bestandsbebauung die Ausrichtung der Wohnungen nach Siden verbessert werden

kann.

Die Bebauung entlang der LerchenstraBe ist noch in einem erhaltenswerten Zustand.
Dort soll die Bestandsbebauung gesichert, aber auch Spielraum filir eine die zukinftige

Bebauung im siudlichen Bereich sinnvoll erganzende Bebauung gewahrt werden.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird unverandert Uber die angrenzende BoverstraBe und LerchenstraBe

erschlossen.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs flr die stdliche Wohnbebauung ist eine
zentrale Tiefgarage vorgesehen, die parallel zur BoverstraBe das gesamte Baugebiet
durchzieht. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Sidwesten des Plangebiets von der
LerchenstraBBe aus, da sich dieser Bereich aufgrund des natlrlichen Gelandeabfalls in
besonderer Weise eignet. Die Tiefgarage ist zudem Uber die Untergeschosse der
einzelnen Gebaude fuBlaufig erreichbar. Kurzzeitparker und Besucher kénnen weiterhin

den Parkraum im StraBenraum nutzen.

Far die langerfristig geplante Erneuerung der nérdlichen Wohnbebauung ist ebenfalls eine
Tiefgarage vorgesehen. Bis zur Umsetzung ist ein Teil des ruhenden Verkehrs weiterhin
in den acht Garagen am norddstlichen Plangebiet sowie auf dem Grundstiick
LerchenstraBBe 2 untergebracht. Um die Stellplatzsituation zeitnah zu verbessern, wird bei
der Dimensionierung der siidlichen Tiefgarage auch die Mdéglichkeit zur Unterbringung
zusatzlicher Stellplatze (d.h. Gber den Stellplatzbedarf der zugeordneten Wohngebadude

hinaus) geprift.

Im Nordosten des Plangebiets existiert ein FuBweg von der LerchenstraBe zur

BoverstraBe. Er ermdglicht den Anwohnern einen deutlich klirzeren Zugang zu den

10
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Naherholungsgebieten im Horbachtal. Dieser FuBweg verlauft Gberwiegend auf den sich
norddstlich an das Plangebiet anschlieBenden Privatgrundstiicken. Die SWB erklart sich
bereit, diesen FuBweg auf ihren Flachen unterzubringen und damit im Plangebiet zu

verorten, um ihn langfristig rechtlich zu sichern.

4.3 Griin- und Freiraumkonzept

Die den neuen Wohngebdauden zugeordneten Frei- und Grinflachen sind als
verschiedenartige  Aufenthaltsflachen  (private  Grinflachen, @ Gemeinschaftsgrin,
Mietergarten, Spielplatze, kleine Platzflachen) vorgesehen. Teilbereiche sollen allen
Mietern zur Verfigung stehen, wahrend andere Bereiche als Mietergarten einzelnen

Wohnungen zugeordnet werden.

Die Mdglichkeit zur Erhaltung von Grinstrukturen und Einzelbdumen wird im weiteren
Verfahrensverlauf geprift. Sollten nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume nicht

erhalten werden kénnen, so sind sie durch Ersatzpflanzungen auszugleichen.

Die Bestandsbebauung entlang der LerchenstraBe verfligt nach Siden Uber einen recht
groBzigigen Gartenbereich, der, obwohl er in der Nutzung durch Zaune in kleinere

Bereiche aufgeteilt wird, in der 6kologischen Betrachtung als ,,Ganzes"™ wirkt.

Der Naherholung dient zudem das nérdlich gelegene Horbachtal, das von der
MlhlenstraBe, NordstraBe und BoverstraBe / LerchenstraBe zuganglich ist und mit

FuBwegen durchzogen wird.

4.4 Entwasserungskonzept

Das Schmutzwasser der geplanten Wohnbebauung kann der umliegenden
Mischwasserkanalisation zugefihrt werden. Da diese Kanadle im Einzugsgebiet der stark
Uberlasteten Kanalisation der MuhlenstraBe und WiesenstraBe liegen, ist im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde die Méglichkeit zum Verbleib
des Niederschlagswassers auf den Grundsticken mittels eines hydrogeologischen
Gutachtens zu priifen. GemaB § 44 Abs. 11 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung
mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlagswasser ortsnah zu
versickern, verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit weder wasserrechtliche noch sonstige

offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Durch die geplante Tiefgarage kann die versiegelte Flache weiter reduziert werden. Ihr
Baukodrper ist aber ggf. auch einschrankend bei den méglichen VersickerungsmaBnahmen

zu betrachten.

11
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Zur Minimierung des zu bewirtschaftenden Niederschlagswassers und vor dem
Hintergrund der Auswirkungen des Klimawandels (Uberhitzung der Innenstédte,
Uberflutungen durch Starkregen) sowie der zunehmenden Feinstaubbelastung, ist die

Begriinung der flach geneigten Dachflachen vorgesehen.

4.5 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 Ndhe 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 6ffentlichen Personennahverkehres liegen.

Die Auswirkung dieser Bauleitplanung wurde unter diesen Gesichtspunkten geprift. Der
Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechterneutral und unabhangig von
der Herkunft, von kérperlichen Einschrankungen etc. der kinftigen Nutzer. Damit wirken
sich der Bebauungsplan und die damit verfolgten Ziele in vergleichbarer Weise auf die
Belange von Mannern und Frauen sowie auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus. Die

Chancengleichheit ist somit gegeben.

5. Stadtebauliche Kenndaten

Plangebiet 15.680 m?2
Reines Wohngebiet 11.420 m2
Offentliche ErschlieBung 4.260 m2
6. Darstellung des Bauleitplanverfahrens sowie von
Planungsalternativen

6.1 Verfahren

Bebauungsplane der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB dienen der

Wiedernutzbarmachung von Fléachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen zur
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Innenentwicklung. Sie kdnnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die
vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen flr die Erneuerung und den Umbau
einer bestehenden innerdrtlichen Wohnbebauung und verbessert ihre stadtebauliche
Einbindung in das Stadtgefiige. Hierbei soll eine Nachverdichtung eines bereits bebauten
Bereichs bewirkt werden. Somit stellt die Planung einen sinnvollen Beitrag zur

Innenentwicklung dar.

Die vorliegende Planung begriindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung, es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
von FFH-Gebieten und von Vogelschutzgebieten vor. Da sich das Plangebiet auBerhalb
der Achtungsabstande von Seveso-III-Betrieben befindet, bestehen keine Anhaltspunkte,
dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die zulassige Grundflache betragt weniger

als 20.000 m?. Damit liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.

Im vorliegenden Verfahren soll von folgenden Verfahrenserleichterungen gema3 § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB Gebrauch gemacht werden:

e keine Durchflihrung einer Umweltprifung und keine Erstellung eines formalen

Umweltberichtes,

e Nichtanwendung der Eingriffsregelung: Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB

vor der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht auszugleichen.

6.2 Planungsalternativen

Eine sinnvolle Nutzungsmodglichkeit fir das Plangebiet stellt die Fortsetzung der
Wohnnutzung dar. Sie fligt sich konfliktfrei in die Umgebung ein, die von Wohnnutzung
gepragt ist. Auch bietet sie sich aufgrund der guten Versorgungs- und
Infrastrukturausstattung (z.B. Lebensmittelldden, Kindergarten, Schulen, Jugend- und
Senioreneinrichtungen,  Sportstatten, kirchliche und kulturelle Einrichtungen,
Naherholungsméglichkeiten und die Anbindung an den OPNV) in der nahen Umgebung -
zum Teil in fuBlaufiger Entfernung - an. Durch die Fortsetzung der Wohnnutzung kénnen

diese Einrichtungen in ihrer Auslastung und somit in ihrem Bestand gestarkt werden.

Fir den Eigentimer stellt die Instandsetzung und Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz entlang der BoverstraBe langfristig keine wirtschaftliche Alternative dar. Die
Alternative des Abrisses des Gebdudebestandes und einer Neubebauung auf Grundlage
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans R 9 erscheint aus Sicht des Eigentiimers sowie
aus stdadtebaulicher Sicht wenig attraktiv. Um das Wohnquartier an moderne

Wohnformen und -bedirfnisse anzupassen, ist eine Veranderung der Baukérperstellung
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wesentlich. Durch die Neuausrichtung der Baukérper parallel zu den umgebenden
ErschlieBungsstraBen kann straBenseitig eine klare stadtebauliche Kante ausgebildet und
hierdurch eine deutliche Trennung der privaten Grinflaichen vom o6ffentlichen Raum
erzielt werden. Von Vorteil ist zudem die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer
Tiefgarage. Hierdurch kann die aktuelle Stellplatzsituation verbessert und dabei die

versiegelte Flache auf ein Minimum reduziert bleiben.

Die Dichte der Neubebauung wird durch das marktkonforme Wohnflachenangebot, die
sinnvolle GréBe der Nutzungseinheiten, einem ausgewogenen Konzept von bebauter
Flache und grin gestalteten WohnauBenbereichen und dem Bedarf an Wohnraum
aufgrund der angespannten Wohnraumsituation in Milheim an der Ruhr begriindet. Die
Nachverdichtung ist o©kologisch und auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
vertretbar. Die Platzierung der drei Punkthauser im Innenbereich ist einer weiteren
Verdichtung oder gar geschlossenen Randbebauung vorzuziehen. Auch im Bereich der
LerchenstraBe wird das stadtebauliche Konzept, das den Festsetzungen des
Bebauungsplan R 9 fiir die Bebauung zugrunde liegt, nicht langer verfolgt. Daher wird
auch dieser Bereich in das Plangebiet des R 27 einbezogen. Neue Uberbaubare Bereiche
sollen so festgesetzt werden, dass sie sowohl der Bestandsbebauung als auch einer

neuen Bebauung gerecht werden.

Da der bestehende Bebauungsplan die Neuausrichtung der Baukérper und die
beabsichtigte Verdichtung nicht zuldsst, bedarf es der Anpassung der planungsrechtlichen

Voraussetzungen zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes.

7. Umweltbelange

Wie in Kapitel 6.1 beschrieben, erflllt der Bebauungsplan ,BoverstraBBe / Lerchenstral3e -
R 27" die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB. Von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB und von einem férmlichen Umweltbericht

im Sinne des § 2a Abs. 2 BauGB wird daher abgesehen.

Von der geplanten Erneuerung der vorhandenen Wohnbebauung gehen keine erheblichen
umweltrelevanten Auswirkungen in Bezug auf die zu berlcksichtigenden Schutzglter
aus. Die bereits bestehenden planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur
Bauvorhaben werden weder hinsichtlich der Inanspruchnahme von Boden, Natur und
Landschaft noch in Bezug auf das Entstehen von Emissionsauswirkungen wesentlich
verandert. Nachstehend werden madgliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter

zusammengestellt.
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7.1 Schutzgut Mensch

Zu den Grundbediirfnissen des Menschen gehért das Wohnen und Arbeiten unter

gesunden Umweltbedingungen.

Ldrm

Die das Plangebiet umgebenden Strafen sind als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Fir die
unmittelbar angrenzenden Abschnitte der BoverstraBe und der LerchenstraBe stehen
keine Daten zur Verkehrsbelastung zur Verfligung. Somit liegen flir das Plangebiet auch
keine genaueren Larmdaten aus der III. Stufe zur EU-Umgebungslarmrichtlinie fir den
StraBenverkehrslarm vor. Anhand der Daten flir den siidwestlich gelegenen Abschnitt der
BoverstraBe (Knotenzahlung 292) und des Ostlich gelegenen Denkmannsfeld
(Knotenzahlung 446) ist mit einer Verkehrsbelastung <3.000 Kfz/d zu rechnen. Somit

sind relevante Einfliisse auf das Plangebiet voraussichtlich nicht zu erwarten.

Ein weitergehender Einfluss des stadtischen Vorbehaltsnetzes (50 km/h) ist aufgrund der

Entfernung zum Plangebiet nicht gegeben.

Derzeit bestehen in den Hausern LerchenstraBe 2a sowie BoverstraBe 63, 65, 67, 69, 73,
75, 81, 83, 85 und 87 jeweils vier Wohnungen und damit in Summe 44 Wohneinheiten.
Entsprechend der ersten Bebauungskonzepte ist in diesem Bereich zuklnftig
voraussichtlich mit ca. 70 Wohnungen zu rechnen. Erheblich negative Auswirkungen auf
die Gerauschsituation aufgrund der planbedingten Verkehrszunahme sind nicht zu
erwarten. Durch die Neuordnung der Baukdérper werden die Einflisse des Verkehrslarms
der umliegenden StraBen auf die straBenabgewandten WohnauBenbereichsflachen

erheblich reduziert. Die Larmsituation wird im Vergleich zum Bestand somit verbessert.

Im weiteren Verfahrensverlauf werden zur Erfassung der Verkehrsmengen eine

Verkehrszahlung und eine darauf aufbauende schalltechnische Begutachtung erfolgen.

Aufgrund der Entfernung des Schienennetzes der Deutschen Bahn erfolgen keine

Auswirkungen auf das Plangebiet.

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Diisseldorf
Airport DUS (EDDL). Das zu den Auswirkungen der Routenanderung des Flughafens
Disseldorf auf das Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flr
Luftverkehrsforschung (GfL 2006) weist fiir das Plangebiet einen Larmindikator Lpgy
(Tag/Abend/Nacht-Pegel) gemadB EU-Umgebungslarm-Richtlinie von =35 dB (A) bis
<40 dB (A) aus. Trotz dieser - auf die verkehrsreichsten 6 Monate gemittelten -
vergleichsweise  niedrigen Immissionsbelastung ist vor Ort ein zeitweises
Belastigungspotential durch Flugléarm entlang der An- und Abflugstrecken des
Dusseldorfer Flughafens nicht auszuschlieBen. Insbesondere die Nutzung der

AuBenwohnbereiche kann bei Nutzung der Betriebsrichtung 05 (Ostabfliige)
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beeintrachtigt sein. Neben den Abfligen werden ggf. auch Gegenanflugverfahren
(XAMOD) vor Ort akustisch wirksam. Aus dem naheren (<500 m) und weiteren Umfeld
des Vorhabengebiets liegen Fluglarmbeschwerden vor. Ein entsprechender Hinweis wird

deshalb in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bergbau
Unter dem nordéstlichen Stadtgebiet ist vormals der Bergbau umgegangen. Flir das

Plangebiet bestehen keine Hinweise auf Gefahrdungen durch den Bergbau. Im weiteren
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens werden hierzu weitere Informationen von der

Bezirksregierung Arnsberg Abteilung 6 (Bergbau und Energie) eingeholt.

7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Landschaft

Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Der Bebauungsplan begriindet demgemaB kein
erstmaliges Baurecht. Bauliche Veranderungen sind bereits heute auf der Basis des
bestehenden Bebauungsplans ,Horbachtal / LerchenstraBe - R 9" zuldssig. Direkte
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, die biologische Vielfalt und Landschaft ergeben sich
daher durch diesen Bebauungsplan nicht. Im weiteren Verfahrensverlauf werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde artenschutzrechtliche Betrachtungen

durchgefihrt.

Die unbebauten Bereiche sind als Hausgarten und Gemeinschaftsflachen mit Baumen und
Blschen gestaltet. Im Rahmen eines Baumgutachtens sind die nach Baumschutzsatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr zu schitzenden B&ume zu erfassen und ihr
Vitalitatszustand zu beurteilen. Bei der weiteren Konkretisierung des Bebauungskonzepts
sind die schitzenswerten Bdaume zu schonen, bzw. bei Wegfall durch entsprechende

Baumpflanzungen zu ersetzen.

Orts- und Landschaftsbild
Aufgrund der bestehenden Bebauung ist das Orts- und Landschaftsbild durch die

Wohnbebauung gepragt. Mit der Neubebauung soll diese an moderne Gestaltungs- und
Wohnbedirfnisse sowie energetische Vorgaben angepasst werden. Eine
Neuinanspruchnahme von AuBenbereichsflachen und hochwertige Landschaftsbereichen
wird vermieden. Durch die geplante Tiefgarage kann zudem ruhender Verkehr von der

StraBe in den Untergrund verlagert werden.
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7.3 Schutzgut Boden

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Béden.

Fir das Plangebiet liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor. Auch gibt es keine
Hinweise auf Anschittungen. Um madgliche Bodenverunreinigungen durch Altlasten
abklaren zu koénnen, sind Bodenuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren

Bodenschutzbehoérde erforderlich.

Der Geologische Dienst NRW weist in der geologischen Ubersichtskarte (1:500.000) auf
Bdden mit Ldss und Sandldss sowie Sand und Kies mit zum Teil schluffigen Anteilen hin.
Aus der geologischen Karte kann entnommen werden, dass ca. 150 m norddstlich des
Plangebiets eine Spllbohrung des Geologischen Landesamtes niedergebracht wurde.
Demnach steht im Untersuchungsgebiet bis in eine Tiefe von 5 m unter GOK jiingerer L68
an. Darunter wird bis in eine Tiefe von 12,5m Hauptterrasse angetroffen. Zur
Beurteilung der Durchlassigkeit des anstehenden Bodens bzw. von
Versickerungsmaoglichkeiten ist ein hydrogeologisches Gutachten in Abstimmung mit der

Unteren Bodenschutzbehorde erforderlich.

7.4 Schutzgut Wasser

Oberfldchengewésser

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Oberflachengewadssers Horbach (Gemarkung:
Milheim, Flur 12, Flurstick 890 u.a.), der in einer Entfernung von ca. 150 m zum

Plangebiet verlauft.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Einzugsbereich eines Wasserschutzgebiets.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkérpers 276_02
Ruhrkarbon/West, Nordbereich. Im Rahmen des 2. Bewirtschaftungsplans wurden
Landesuntersuchungen flr den Zeitraum 2007 bis 2012 durchgefihrt (Veréffentlichung in

www.elwasweb.nrw.de). Demnach ist der Grundwasserkdrper hinsichtlich der Menge in

einem guten Zustand und wird diesen Zustand wahrscheinlich auch im 3.
Bewirtschaftungsplan bis 2021 erhalten. Der chemische Zustand wird aufgrund von
Belastungen durch die Stoffe Ammonium, Chlorid und Sulfat als nicht gut bewertet. Eine

positive Veranderung bis 2021 gilt als unwahrscheinlich.
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Die vorhandene Bebauung ist unterkellert. Hinweise auf hoch anstehendes Grundwasser

gibt es nicht.

Mit dem Bau einer Tiefgarage erfolgt ein Eingriff in den Untergrund. Inwiefern dieser
dazu geeignet ist, den Grundwasserhaushalt dauerhaft und nicht nur unerheblich

nachteilig zu veréndern, ist im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens zu klaren.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Hochwasserrisikobereich. Auch aufgrund der Entfernung und
der Hohenlage des Areals, welches deutlich Gber dem Niveau des nordlichen Horbachs

liegt, sind MaBnahmen zum Hochwasserschutz nicht erforderlich.

7.5 Schutzgut Luft / Klima

Luft/Luftreinhaltung

Das Milheimer Stadtgebiet liegt im Geltungsbereich des ,Luftreinhalteplans Ruhrgebiet
2011, Teilplan West". Das Plangebiet liegt in der im Luftreinhalteplan ausgewiesenen
Umweltzone. Hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung durch den StraBenverkehr sind im
Rahmen des Luftreinhalteplans aufgrund der verkehrsberuhigten Lage des Plangebiets
keine Screening-Berechnungen in Bezug auf die Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO,)
und Feinstaub (PM 10) erfolgt. Es werden auch zukiinftig keine Uberschreitungen der
Werte einer kritischen Belastung erwartet (NO, kritisch >37 ug/m?, PM 10
kritisch>29 pg/m?3).

Klima

In der ,Klimaanalyse Stadt Milheim an der Ruhr" aus dem Jahr 2018 wird das Plangebiet
als ,Stadtrandklima™ definiert. Die meist aufgelockerten und durchgrinten
Wohnsiedlungen bewirken schwache Warmeinseln, ausreichenden Luftaustausch und
meist gute Bioklimate. Die Planungshinweise der Klimaanalyse bewerten den Lastraum
der (Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete aufgrund der
Bebauungsstruktur und Begrinung als bioklimatisch positiv. Die ginstige
Bebauungsstruktur sollte erhalten bleiben und Gehdlzstrukturen weiter aufgebaut
werden. Die Begrinung sollte durch MaBnahmen wie Baumpflanzungen,
Innenhofbegriinungen, Entsiegelungen, Dach- und Fassadenbegriinung verstarkt werden.
Im sidlichen Plangebiet ist die Errichtung von flinf dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern
in offener Bauweise vorgesehen. Die beiden auBeren Baukdrper verbleiben in Nord-Sud-
Ausrichtung, die Ubrigen Baukérper sollen parallel zur BoverstraBe in Ost-West-Richtung

ausgerichtet werden. Die (aufgrund der vorhandenen Bebauung an der BoverstraBe)
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unginstige Durchliftungssituation im Plangebiet kann durch die Neuausrichtung der
Bebauung an der BoverstraBe verbessert werden. Im ndrdlichen Bereich soll mit Aufgabe

der jetzigen Bebauung zuklinftig ebenfalls eine offene Bauweise realisiert werden.

Neben der behutsamen Nachverdichtung und der energetischen Modernisierung des
Wohnquartiers, ist im Sinne der Klimaanpassung die Minimierung der versiegelten
Flachen vorgesehen. Der ruhende Verkehr soll, bis auf wenige Stellplatze fiir Besucher
und Kurzzeitparker in einer Tiefgarage untergebracht werden. Diese soll als eine
durchgdngige Anlage mittig zwischen den Mehrfamilienhdusern und den Punkthadusern
platziert werden, ihre Oberflache mit Mietergarten, Aufenthaltsflachen, Spielplatzflache
etc. griinordnerisch gestaltet werden. Entsprechend den Empfehlungen der Klimaanalyse
ist zur Reduzierung der Auswirkungen des Klimawandels (Uberhitzung der Innenstédte,
Uberflutungen durch Starkregen) und der zunehmenden Feinstaubbelastung eine

extensive Begriinung der flach geneigten Dacher vorgesehen.

7.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Weder im Plangebiet noch in seiner Umgebung sind Baudenkmaler oder Bodendenkmadler

bekannt. Daher sind Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

8. Weiteres Vorgehen

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden die erforderlichen Untersuchungen und Gutachten erstellt, welche als
Grundlage fur die Abwagung und die Entwicklung von Festsetzungen im

Bebauungsplanverfahren erforderlich sind.

Zur weitergehenden Untersuchung der planbedingten Umweltauswirkungen bedarf es
eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags. Dieser soll zudem MaBnahmen zur

Vermeidung, Verringerung nachteiliger Auswirkungen zum Gegenstand haben.

Die gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr als erhaltenswert zu
betrachtenden Baume sind beziglich des Vitalzustandes zu beurteilen. Auf Grundlage
dieses Baumgutachtens sind erforderliche Anpassungen des Bebauungskonzeptes oder

Ersatzpflanzungen abzuleiten.
Des Weiteren ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung erforderlich.

Im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens sind mdgliche Veranderungen des
Grundwasserhaushalts durch die geplante Tiefgarage sowie die

Versickerungsmadglichkeiten im Plangebiet zu betrachten.
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Mégliche Bodenverunreinigungen durch Altlasten sind durch weitergehende

Bodenuntersuchungen abzukldren.

Zudem sind erganzende Verkehrszahlungen durchzufiihren und ein darauf aufbauendes

Schallgutachten abzuleiten.

Die Ergebnisse aus den Untersuchungen und die in den Gutachten benannten
MaBnahmen sind bei der weiteren Konkretisierung der Planung zu berlicksichtigen und

umzusetzen.
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