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Teil A

1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und stddtebauliche Situation des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet, in dem nordwestlichen Bereich
der Gemarkung Saarn (Flur 10, Flurstiicke 449, 450, 509 und 510) und umfasst eine Fla-
che von ca. 7.400 m2. Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit einige Wohnge-
baude, ein Gemeindehaus, eine Kindertagesstatte (Kita) und die Christus-Kirche. Die
evangelische Kirche, die im Zuge einer Neubebauung zurlickgebaut werden soll, und die
ihr angegliederten Grinflachen von ca. 2000 m2 pragen den derzeitigen Charakter des
Plangebietes maBgeblich.

Das Plangebiet wird begrenzt von den StraBen Waldbleeke (im Sidwesten), Lindenhof
(im Sidosten) und Schneisberg (im Nordosten). Die der ErschlieBung des Plangebietes
dienenden StraBenflachen sind Bestandteil des Bebauungsplangebietes.

Das Plangebiet weist eine bewegte Topografie mit mehreren Metern Hohendifferenz auf.
Die StraBenecke Scheisberg/ Lindenhof liegt mit ca. 62 m . NHN am tiefsten Punkt des
Plangebietes, entlang der StraBen Schneisberg und Lindenhof steigt das Gelédnde an, wo-
bei zwischen der bebaubaren Flache und der tiefer gelegenen StraBe ein Gefalle vorhan-
den ist. Der héchste Punkt des Plangebietes befindet sich im Innenbereich mit rund 71 m

U. NHN. Die StraBe Waldbleeke weist ein geringes Gefalle von Norden nach Siden auf.

1.2 Nachbarschaft und Umfeld

Die Umgebungsbebauung ist Giberwiegend gepragt durch freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser mit meist groBen Gartenanteilen. Insbesondere in der StraBe Waldbleeke fin-
det sich eine relativ homogene Einzelhausbebauung.

In der nordéstlich angrenzenden Nachbarschaft sind auch Reihenhdauser mit entspre-
chend geringeren Gartenanteilen zu finden. Vereinzelt befinden sich auch kleine Mehrfa-
milienhauser ist der naheren Umgebung.

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich in der StraBe Waldbleeke gegentliber der
Kita eine Massagepraxis, ein Kosmetikstudio sowie eine Praxis fiir Physiotherapie.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu Naherholungsgebieten. Norddst-
lich, sltdostlich sowie stidwestlich des Plangebiets befinden sich in 200 Metern bis 400
Metern Entfernung gréBere zusammenhdngenden Grinflachen, die Bestandteile eines
regionalen Grinzuges sind und eine Verbindung zum Schengerholzbachtal sowie zum
Broich-Speldorfer Wald darstellen.

Einkaufsmadglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs befinden sich in einiger Entfer-

nung an der StraBburger Allee und der Disseldorfer StraBe.



Bebauungsplan ,Lindenhof - O 36" Darlegungstext — Teil A

1.3 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird Uber die drei StraBen Schneisberg, Lindenhof und Waldbleeke er-
schlossen. Uber die StraBen Lindenhof und Schneisberg ist die Anbindung an die GroBen-
baumer StraBe sowie die StraBe Nachbarsweg und weiter (ber die Saarner StraBe zur
BundesstraBBe 223 (Dusseldorfer StraBe/ StraBburger Allee) sichergestellt.

Die StraBe Waldbleeke ist eine Einbahnstra8e und verbindet die StraBe Lindenhof mit der
GroBenbaumer StraBe auf direktem Wege.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist
gewahrleistet. Die StraBenbahnhaltestelle Waldschlésschen der Linie 102 befindet sich in
800 Metern Entfernung und die Haltestelle der Linie 131 in unmittelbarer Nahe im Nach-

barsweg.

2. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der RFNP, rechtswirksam seit dem 03.05.2010, stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche
dar. Somit entsprechen die Ziele des Bebauungsplans der raumlichen Zielaussage des
RFNP.

2.2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)
Nach dem RFEK vom 19.06.1984 liegt das Plangebiet im zugeordneten Bereich des Teil-
raums Saarn, dessen Kernbereich (C-Zentrum) sich in einer Entfernung von ca. 1,5 Kilo-

metern befindet.

2.3 Fluchtlinienplan

Entlang der StraBen Schneisberg, Lindenhof und Waldbleeke befindet sich die am
21.02.1951 férmlich festgestellte StraBenfluchtlinie Nr. 82 ,Bebauungsplan des Geldndes
zwischen GroBenbaumer StraBe - Nachbarsweg - Schneisberg und Waldbachtal®. Diese
Fluchtlinie gilt, soweit sie durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst ist,

mit Rechtskraft dessen als aufgehoben.

2.4 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming ist die Verbesserung, Entwicklung und Auswertung der Entschei-
dungsprozesse mit dem Ziel, dass alle an politischer Gestaltung Beteiligten den Blickwin-
kel 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 kdénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Nahe der Wohn-

gebdude oder Arbeitspldatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder Si-
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cherung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebdude oder von kurzen Wegen zu Hal-
testellen des offentlichen Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichtspunkten gepriift.
Der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral und unabhdngig
von der Herkunft, von koérperlichen 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.

3. Ziel und Zweck der Bauleitplanung

3.1 Planungserfordernis

Die Nutzung der Kirche sowie des Gemeindezentrums soll aufgegeben werden. Im Zuge
der Uberlegungen der weiteren Bebaubarkeit des Grundstiicks wurde iiber eine Voranfra-
ge das Konzept einer verdichteten Bebauung entwickelt. Als Folgenutzung wurde eine
Wohnbebauung entwickelt, da die umliegende Nachbarschaft durch Wohnnutzungen ge-
pragt wird.

Die Umgebung des Plangebietes wird Gberwiegend von freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhdausern und hohen Freiflachenanteilen gepragt. Diesen Gebietscharakter soll die
Neubebauung durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern aufnehmen. Zudem
soll die bewegte Topographie innerhalb des Plangebietes durch differenzierte Festsetzun-
gen der Gebaudehdhen berlicksichtigt werden. In diesem Zusammenhang muss auch
Uber Lésungen fir den ruhenden Verkehr nachgedacht werden.

Die Kita im Plangebiet soll weiter genutzt und planungsrechtlich gesichert werden. Daher
soll fir dieses Grundstlick eine ,Flache flir Gemeinbedarf" sowie eine dem Bestandsge-
baude entsprechende lGberbaubare Flache festgesetzt werden.

Diese Neuordnung kann nicht Uber die Steuerung des § 34 BauGB, sondern nur Uber ein
qualifiziertes Bauleitplanverfahren sichergestellt werden. Auch besteht das stadtebauliche
Planungserfordernis darin, die Bebaubarkeit eindeutig zu regeln.

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Die angestrebte bauliche Entwicklung ent-

spricht auch dem stadtebaulichen Grundsatz, den Innenbereich vorrangig zu entwickeln.

3.2 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Ziel des Bebauungsplans ist es, die geplanten Nutzungs- und Freiflachenstrukturen in
dem Gebiet planungsrechtlich zu sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

zu gewabhrleisten.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lindenhof - O 36" verfolgten Ziele sind

insbesondere:
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« Umnutzung der kirchlich genutzten Flache zu Wohnzwecken durch Festsetzung ei-
nes reinen Wohngebietes

» Planungsrechtliche Sicherung des Gebietscharakters mit freistehenden, maximal
II-geschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern in lockeren Bebauungs- und Freifla-
chenstrukturen

+ Planungsrechtliche Sicherung der Kindertagesstatte

» Erhalt des Stadtbildes an der StraBe Waldbleeke

« Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen durch eine der Topografie angemes-

sen Hdhe der geplanten Bebauung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

GemaB der Eigenart der Umgebungsbebauung soll der Bebauungsplan ein reines Wohn-
gebiet festsetzen. Hierdurch soll die Umnutzung der bislang von der Kirche genutzten
Flache zur Wohnnutzung ermdglicht werden. Zudem soll fir die Kita eine ,Flache flir Ge-

meinbedarf" festgesetzt werden, um die derzeitige Nutzung zu sichern.

3.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt werden. Diese Fest-
setzung soll dazu dienen, den Gebietscharakter der Umgebung mit lockerer Bebauung
und hohem Grinflachenanteil aufzunehmen, so dass sich die neue Bebauung in den Be-
stand integriert.

Zusatzlich sollen im weiteren Verfahren differenzierte Hohenfestsetzungen getroffen wer-
den, da das Plangebiet topografisch héher liegt als die StraBen Lindenhof und Schneis-
berg sowie die dort gegenliberliegenden Gebdude. Im Zuge einer Neubebauung sind die
unterschiedlichen Héhen insbesondere hinsichtlich der Wahrung nachbarschaftlichen In-
teressen zu berlicksichtigen.

Zudem ist im reinen Wohngebiet eine Beschrankung der Wohneinheiten auf zwei pro Ein-
familien- bzw. Doppelhaus geplant. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich die

neu entstehenden Gebaude von der GréBe her in die Bestandsbebauung einfligen.

3.2.3 Bauweise/ (iberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Plangebiet ist angesichts der vorhandenen Bebauung mit Uberwiegend freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhausern in lockeren Bebauungs- und Freiflachenstrukturen
ebenfalls die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern vorgesehen.

Zudem sollen Baugrenzen festgesetzt werden, die im Abstand von 5 m von der StraBen-
begrenzungslinie beginnend eine Bautiefe von 15 m ermdéglichen. Des Weiteren soll eine
II-geschossige Bauweise festgesetzt werden. Durch diese beiden Festsetzungen soll si-
chergestellt werden, dass sich die neuen Gebdude von der Bauweise her in die Struktu-

ren der naheren Umgebung einfligen.
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Fir die Kita werden Baugrenzen festgesetzt, die dem heutigen Bestand entsprechen.

3.2.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist (ber die angrenzenden StraBen Schneisberg, Lin-
denhof und Waldbleeke sichergestellt. Uber diese StraBen kann auch die Millentsorgung
erfolgen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll liber bestehende Leitungsnetze erfolgen.

Die Aussagen hierzu werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

4. Planungsalternativen

Mit der Umsetzung dieses Bebauungsplanes soll eine stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes analog zu den die Umgebung préagenden Nutzungs- und Freiflachenstruktu-
ren gesichert werden.

Grundsatzlich denkbar ware die ,Nullvariante®, d.h. das unveranderte Belassen des heu-
tigen Zustands. Da die Nutzung der Kirche und des Gemeindezentrums aufgegeben wer-
den soll, wirden die Gebaude leer stehen. Ohne Investitionen ware mittelfristig von einer
Verschlechterung des baulichen Bestands auszugehen. Daher soll dieser Planungsvarian-
te nicht der Vorzug gegeben werden.

Weitergehende grundsatzliche Planungsalternativen sind unter Berlicksichtigung der

stadtebaulichen Entwicklungsziele derzeit nicht erkennbar.
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Teil B

1. Entwurf zum Umweltbericht

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.07.2011, hat der Gesetzgeber eine generelle Pflicht zur Umweltprifung (UP) flr
alle Bauleitplanverfahren eingefiihrt. Im Hinblick auf diese Rechtslage werden im weite-
ren Bebauungsplanverfahren die umweltrelevanten Belange in einem Umweltbericht dar-
gelegt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Planung insbesondere mit den im Weiteren be-

schriebenen Auswirkungen verbunden.

1.1 Natur und Landschaft

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird ein Landschaftspflegerischer Begleitplan mit
Erfassung und Bewertung der vorhandenen 6kologischen Strukturen und ggf. geschiitzter
Baume nach der Baumschutzsatzung aufgestellt. Die Eingriffe in den Naturhaushalt durch
die Neuversiegelungen sind zu ermitteln und entsprechende Minderungs- und Aus-

gleichsmaBnahmen vorzusehen.

1.2 Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Artenschutzbelange nach dem geltenden BNatSchG sind bei allen Bauleitplanverfah-
ren zu beachten. Hierflir bedarf es einer Artenschutzpriifung, bei der ein naturschutz-
rechtlich fest umrissenes Artenspektrum einem besonderen, ggf. dreistufigen Prifverfah-
ren unterzogen wird. Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar. Daher ist fiir dieses Bebau-
ungsplanverfahren ein artenschutzrechtlicher Beitrag erforderlich. Die Ergebnisse werden

im weiteren Verfahren bericksichtigt.

1.3 Verkehr und technische Infrastruktur

Das Plangebiet soll tiber die bestehenden StraBen Schneisberg, Lindenhof und Waldblee-
ke erschlossen werden.

Die Mdglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers werden im weiteren Ver-

fahren untersucht und geprift.

1.4 Altlasten
Die Auswertung aus dem Altlastenkataster und die erforderliche Nutzungsrecherche er-

folgen im weiteren Verfahren.

1.5 Klimaanalyse
Das Plangebiet gehdrt laut Klimaanalyse zum ,Lastraum der (berwiegend locker und of-

fen bebauten Wohngebiete". Aufgrund der aufgelockerten Bauweise und dem hohen An-
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teil an Grinstrukturen ist in diesen Bereichen derzeit von nur einer geringen bis maBigen

Anderung der Klimaelemente gegeniiber dem Freiland auszugehen.

Die Klimaanalyse sieht fir diesen Lastraum folgende Planungshinweise vor:
« Erhalt ginstiger Bebauungsstrukturen
+ Reduzierung der Emissionen durch Verkehr und Hausbrand (z.B. durch Bau von
Niedrigenergiehdusern, Isolierung alter Gebaudesubstanz, Nutzung von Abwarme
und Solarenergie)
+ Umsetzung kleinrdumiger EntsiegelungsmaBnahmen

« Erhalt bzw. Aufbau von weiteren Gehdlzstrukturen

1.6 Immissionsschutz

1.6.1 Verkehrsldrm

Die Larmsituation im Plangebiet ist flr den innerstadtischen Bereich als relativ ruhig an-
zusehen. Die Gerduschimmissionen aus dem StraBenverkehr im stadtischen Vorbehalts-
netz liegen weitgehend unterhalb der Kartierungsschwellen der EU-
Umgebungslarmkartierung von 55 dB(A) fir den Tag-Abend-Nachtpegel Lpgy bzw. 50
dB(A) fur den Nachtpegel Lyignt. Hohere Werte liegen nur angrenzend an dem zum Vorbe-
haltsnetz zéhlenden Schneisberg vor. Flr den Schneisberg wurde dabei von einer maxi-
malen Verkehrsstarke von ~ 3.900 Kfz/d bzw. sidlich des Lindenhofs von 3.300 Kfz/d
ausgegangen. Aufgrund der Daten aus dem Pilotprojekt zur Larmminderungsplanung
(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 begrenzt Uberschritten werden. Die Werte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) werden
eingehalten.

Die im Umfeld bestehenden Gebaude am Schneisberg, weisen nach Daten der EU-
Umgebungslarmrichtlinie maximale Fassadenpegel bis 61 dB(A) auf. Zieht man diese als
Beurteilungspegel und damit als Grundlage flr die Bestimmung des maBgeblichen Au-
Benlarmpegels nach DIN 4109 heran, ergeben sich maBgebliche AuBenldrmpegel im Be-
reich von 64 dB(A)'. MaBgebliche AuBenldrmpegel von 61-65 dB(A) entsprechen nach
Tabelle 8 “"Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen™ der DIN 4109
dem Larmpegelbereich III. Die Daten der EU-Umgebungslarmrichtlinie beziehen sich je-
doch auf eine H6he von 4 m, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass in héheren

Geschossen auch erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu stellen sind.

! Zu den berechneten Beurteilungspegeln bedingt durch den Verkehrslarm der StraBe werden hier-
zu gemaB DIN 4109 noch 3 dB addiert.
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Daher wird im weiteren Verfahren gepriift, welche schalltechnischen Untersuchungen zur

Beurteilung der Immissionssituation erforderlich sind.

1.6.2. Flugldrm
Aus dem Umfeld (> 500m bis <1km) sind Beschwerden betreffend Fluglarm des Flugha-
fens Diisseldorf Airport DUS bekannt.

1.6.3 Luftreinhaltung

Das Millheimer Stadtgebiet liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet
2011 Teilplan West. Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Luftreinhalteplan ausgewiese-
nen Umweltzone. An das Plangebiet grenzen keine StraBenabschnitte mit erhéhten Luft-

schadstoffbelastungen an.



