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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Vorhabengebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht/ Einmindung
Honigsberger StraBe — U 22 (v)" liegt im 8stlichen Bereich des Milheimer Stadtgebietes
im Stadtteil Holthausen an der Grenze zum Stadtteil HeiBen. Das ca. 1,1 ha grofBe
Vorhabengebiet umfasst in der Gemarkung Holthausen Flur 3 die Flurstlicke 68, 69, 562,
769, 770, 775, 776 und befindet sich zwischen der StraBe Gracht im Norden und der
Essener StraBe (BundesstraBe B1) im Siden. Im Norden, Westen und Osten schlieBen
kleinteilige  Wohngebiete an den  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes an. Im Sliden grenzt das Vorhabengebiet direkt an die Essener StraBe.
Der raumliche Geltungsbereich ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die

entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

T e ] 3 ¢ ]

Dariber hinaus wird eine 925 m2 groBe Teilflache der Ausgleichsflache 063A01 in
Milheim-Winkhausen (Stadt Milheim, Gemarkung Winkhausen, Flur 7, Flurstiick 365
tiw.) aus dem Okokonto der Stadt Miilheim zugeordnet (externer Ausgleich). Die
stadtische Ackerflache wurde im Sinne einer vorgezogenen AusgleichsmaBnahme bereits

mit lebensraumtypischen Baum- und Straucharten aufgeforstet.
1.2 Bestandsbeschreibung

1.2.1 Lage und stiddtebauliche Situation des Vorhabengebietes

Die Historie der Nutzung beginnt in den 1950er Jahren mit der Nutzung durch Heizol-
und Kohlehandel, seit den 1970er Jahren bis 2002 befand sich eine Tankstelle im Norden
des Vorhabengebietes. Der heutige Bestand umfasst Lagergebaude, Werkstatten,
Unterstdnde und unterirdische Tanks. Resultierend aus der bisherigen Nutzung sind die
gewerblichen Grundstiicke im Norden des Vorhabengebietes derzeit groBflachig

oberflachenversiegelt, die Nutzung ist aufgegeben.
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Im noérdlichen Teil des Gelandes befinden sich zwei Gebdude und ehemals gewerblich
genutzte Flachdachhallen und ein asphaltierter Parkplatz, der durch eine efeubewachsene
Mauer abgegrenzt ist. Der nordliche Teil des Vorhabengebiets ist somit durch die
AuBenanlagen der Bestandsbebauung groBflachig versiegelt, der sidliche Teil ist
weitgehend frei von Bebauung und derzeit Brachflache. Denkmalgeschitzte Bauten und
Anlagen befinden sich weder innerhalb des Vorhabengebietes noch in der unmittelbar
angrenzenden Umgebung.

Die Topographie des Vorhabengebietes steigt jeweils maximal um ca. 1,7 m von West
nach Ost und um ca. 4 m von Sid nach Nord. Das Vorhabengebiet selbst liegt ca. 1,8 m
oberhalb der Essener StraBe (B 1).

1.2.2 Nachbarschaft und Umfeld

Nordwestlich und nordéstlich des Vorhabengebietes schlieBt sich eine kleinteilige
Wohnbebauung an. Im Sidwesten sind es drei Zeilen, die aus Reihenhdausern bestehen
und sich von der KolpingstraBe bis zum Vorhabengebiet abgestuft nach Siden hin
entwickeln. Im Norden und Osten sind es die straBenbegleitenden Hauserfluchten entlang

der StraBen Gracht, der Honigsberger StraBe und der FichtestraB3e.

Im Sidwesten grenzt ein baumbestandenes Grundstiick an und im Osten befinden sich
eine Wiese und gartnerisch genutzte Flachen. Etwa 200m sidwestlich des
Vorhabengebietes beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Oppspring und Rumbachtal”,

welches durch strukturreiche Waldbestande und Grinland gepragt ist.

Der norddstlich des Vorhabengebietes gelegene ca. 0,5 km entfernte Ortsteil HeiBen
sowie das westlich gelegene, ca. 2,3 km entfernte Stadtzentrum sind mit
Infrastruktureinrichtungen gut ausgestattet. So befinden sich mehrere Kirchen und
Schulen - sowohl Grund- als auch weiterfihrende Schulen - im Umfeld des
Vorhabengebietes. Ebenso sind dort Einzelhandelsangebote des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs vorhanden. Diese sind ebenfalls in dem ca. 3,8 km &stlich des

Vorhabengebietes befindlichen Einkaufszentrum ,Rhein-Ruhr-Zentrum® zu erhalten.
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Sportangebote wie z.B. ein Schwimmbad und eine Bezirkssportanlage in knapp mehr als

einem Kilometer Entfernung sind ebenfalls vorhanden.

1.2.3 Verkehrliche Anbindung

Stdlich des Vorhabengebietes verlauft die Essener StraBe, diese ist als Bundesstra3e und
im Bereich des Vorhabengebietes als AuBenstrecke klassifiziert - hier ist das
BundesfernstraBengesetz zu beachten (20 m - Anbauverbotszone, neue Zufahrten i.S.
des BundesfernstraBengesetztes sind unzuldssig). Die StraBe erflillt eine wichtige
Verbindungsfunktion fir den innerstddtischen und Uberértlichen Verkehr und dient
zugleich als ZubringerstraBe zur Bundesautobahn (BAB) 40. Das Vorhabengebiet selbst
wird im Norden Uber die StraBe Gracht direkt von der Essener StraBe erschlossen. Die
Gracht ist aus Richtung Essener StraBe bis Haus Nr. 182, unmittelbar an der
norddstlichen Grenze des Vorhabengebietes gelegen, eine EinbahnstraBe. Das
Vorhabengebiet selbst kann jedoch auch von der westlich gelegenen Honigsberger StraBe
im Zweirichtungsverkehr angedient werden. Die Honigsberger StraBe flhrt nach
Nordosten zu dem ca. 500 m entfernt liegenden Bereich HeiBen - Mitte. Sie verknlpft
auch das Vorhabengebiet mit dem innerértlichen StraBensystem.

Nach Daten des Pilotprojektes zur Larmminderungsplanung (2000-2006) und den
Kartierungen zur EU-Umgebungslarmrichtlinie werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts durch den
StraBenverkehrslarm sowohl der Gracht als auch der Essener StraBe (B 1) deutlich
Uberschritten. Weitere Details hierzu sind dem Umweltbericht, Schutzgut Menschen zu
entnehmen.

Die Anbindung des Vorhabengebietes an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist

u.a. durch den OPNV-Verkniipfungspunkt HeiBen - Kirche gewéahrleistet.

1.2.4 Technische Infrastruktur

In der Essener StraBe und in der Honigsberger StraBe liegen Hauptver- und
entsorgungsleitungen, 0&stlich des Vorhabengebietes befindet sich im Bereich
LudwigstraBBe/ Essener Stra3e/ Fischenbeck ein Regenrickhaltebecken.

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom, Wasser, Gas kann lUber das bestehende
Versorgungsnetz der jeweiligen Versorgungstrager mit Anschiissen von der StraBe Gracht
aus erfolgen.

Die Mull- und Wertstoffentsorgung erfolgt Uber die StraBe Gracht. Noérdlich des
Vorhabengebietes, in unmittelbarer Nachbarschaft, befindet sich im Einmindungsbereich
Gracht/ Honigsberger StraBe eine Wertstoffsammelstelle.

Die Entwasserung des Stadtteiles bezlglich des Schmutzwassers erfolgt Uber ein
Mischwassersystem das mit Anschlissen in der Gracht auch im Bereich des

Vorhabengebietes vorhanden ist. Das Niederschlagswasser wird derzeit bei den
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umgebenden Flachen und Bauwerken ebenfalls Uber das vorhandene Mischwassersystem

entsorgt.

1.2.5 Natur, Landschaft und Artenschutz

Wie dem Biotopkataster des LANUV NRW zu entnehmen ist, liegt der stdliche Teil des
Vorhabengebietes innerhalb des Biotopkatasters (BK) 4507-0081: ,Hecke, Brachflachen
und Grinland nérdlich Essener StraBe" und des Biotopverbunds (VB)-D-4507-020
»~Grinland-Gartenbrachen-Komplex in Milheim an der Ruhr®. Diese sind aufgrund ihrer
Wiesen- und Heckenstrukturen und ihrer Funktion als Vernetzungsbiotop von Grinfldchen
innerhalb der Milheimer Innenstadt von Bedeutung. Schutzziele sind hierbei u.a. der
Erhalt reichstrukturierter Grinlandbereiche und Gartenbrachen im urban-industriellen
Ballungsraum als Trittsteinbiotop sowie der Erhalt eines vielfaltig strukturierten, landlich
gepragten Landschaftsbereiches. Die Artenschutzbelange nach dem geltenden
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei allen Bauleitplanverfahren zu beachten.
Daher wurde flr diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Erweiterte
Artenschutzrechtliche Vorpriifung (ASP Stufe 1) und faunistische Stichproben zur
Artenschutzrechtlichen Priifung (inkl. Artenschutzrechtlicher Einschdtzung zur Rodung
von Gehélzen - Baumhoéhlen- und Nesterkontrolle) durchgefihrt.

Weitere Details hierzu sind dem Umweltbericht, Schutzgiiter Pflanzen und Tiere zu

entnehmen.

1.2.6 Klima

In den Klimaanalysen der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahr 2003 und des RVR
aus dem Jahr 2011 wird das nérdliche Vorhabengebiet, im Bereich der bereits
vorhandenen umliegenden Bebauung, dem Klimatop ,Stadtrandklima™ und die stdliche
Teilflache des Vorhabengebietes dem Klimatop ,Freilandklima®™ zugeordnet. Weitere

Details hierzu sind dem Umweltbericht, Schutzgut Klima zu entnehmen.

1.2.7 Altlasten/ Kampfmittel

Im Altlastenkataster der Stadt Milheim sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwei Altlastenverdachtsflachen eingetragen: der Standort H8-0018 und
der Standort H8-00019. Weitere Details hierzu sind dem Umweltbericht, Schutzgut Boden
zu entnehmen.

Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Dusseldorf (KBD) war positiv, es besteht ein konkreter Kampfmittelverdacht bzw. ein
Verdacht auf Militareinrichtung des II. Weltkrieges (Laufgraben und Schitzenloch) im
stidlichen Bereich des Vorhabengebietes in der privaten Grinflache. Sollten in dem
Bereich mechanische Belastungen (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten, Anpflanzung von Baumen und Strauchern) erfolgen wird eine

Sicherheitsdetektion empfohlen.
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1.2.8 Bergbau

Das gesamte Vorhabengebiet liegt im Einwirkungsbereich des Bergbaus.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der regionale Flachennutzungsplan (RFNP), rechtswirksam seit dem 03.05.2010, stellt
fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohnbauflache und
parallel zur Essener StraBe (B1l) Grinfldche dar. Somit entsprechen die Ziele des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht/ Einmindung Honigsberger Strae - U 22
(v)" der raumlichen Zielaussage des RFNP und der vorhabenbezogene Bebauungsplan

kann aus dem RFNP entwickelt werden.

2.2 Bebauungsplane/ Fluchtlinienpldne

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt nicht im Geltungsbereich eines in Kraft
getretenen Bebauungsplanes. Er liegt jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gracht/ Mihlenfeld/ Essener StraBe - U 15a/ U 16"%, fir welchen der Rat der Stadt
Milheim an der Ruhr am 05.10.1995 den Auslegungsbeschluss gefasst hat. Dieses
Bebauungsplanverfahren wird derzeit nicht fortgefthrt.

Fir die Gracht besteht der am 10.09.1955 férmlich festgestellte Fluchtlinienplan 255
~Honigsberger StraBe®™. Die sidliche StraBenfluchtlinie liegt im  ndrdlichen
Geltungsbereich des Vorhabengebietes.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gracht/ Einmindung
Honigsberger StraBe U 22 (v)" sollen die bisher bestehenden Festsetzungen, soweit diese

durch den Geltungsbereich erfasst werden, aufgehoben werden.

2.3 Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der
Stadt Milheim an der Ruhr vom 28.02.2005 in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.03.2016.

2.4 Sonstige Planungen

2.4.1 BundesfernstraBengesetz (FStrG)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gracht/Einmindung Honigberger StraBe - U 22
(V)" grenzt im Siden direkt an die Essener StraBe (B 1). GemaB § 9 FStrG ist hier ein
Schutzstreifen von 20 m Breite, gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn,
von Bebauung frei zu halten. Fir weitere 20 m bedirfen bauliche Anlagen der
Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehdrde.

Die vorliegende Planung berlicksichtigt zum Uberwiegenden Teil einen 40 m - Abstand

zum auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, einzig die zu errichtende Larmschutzwand
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unterschreitet in zwei Bereichen geringfligig diese 40 m. Diesbezlglich erfolgte bereits
eine positive Abstimmung des Vorhabentragers mit der obersten
LandesstraBenbaubehdrde. Die stadtebauliche Konzeption des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes entspricht somit den gesetzlichen Bestimmungen.

2.4.2 Teilraumentwicklungskonzept HeiBen (TREK)

Das Teilraumentwicklungskonzept HeiBen (TREK) von Januar 2000 stellt das
Vorhabengebiet als Wohnbauflache dar. Ein schmaler Teilbereich parallel der Essener

StraBe wird als Grinflache dargestellt.

2.4.3 Masterplan Zentren und Einzelhandel

I\\

GemaB dem 2015 beschlossenem Masterplan ,,Zentren und Einzelhandel® befindet sich in
einer Entfernung von ca. 500 m das Stadtteilzentrum HeiBen (C - Zentrum). Um die
Funktionsfahigkeit bestehender Zentren nicht weiter zu beeintrachtigen, soll die Zentren
schadigende Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen auBerhalb der Zentren
grundsatzlich vermieden werden. Da Einzelhandel nicht geplant wird, entspricht die

Planung den Zielen des Masterplans Zentren und Einzelhandel.

3. Anlass und Ziel der Planung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

In Milheim an der Ruhr gibt es weiteren Bedarf an Eigenheimen. Zur Deckung dieses
Bedarfs ist es das Ziel der Stadt Milheim an der Ruhr, zunachst innerstadtische Flachen
zu entwickeln sowie vorhandene Siedlungsstrukturen zu erganzen. Hierdurch sollen
kompakte Siedlungsstrukturen geschaffen und die technische und soziale Infrastruktur
funktionell gestarkt werden. Durch die innerstadtische Flachenausweisung soll die
Bevdlkerung im Stadtteil Holthausen gehalten und somit die Mantelbevdlkerung gestarkt
werden. Des Weiteren soll die Neubebauung auf die Prognosen des ,Handlungskonzeptes
Wohnen" von Januar 2012 reagieren. Das ,Handlungskonzept Wohnen™ geht davon aus,
dass die Nachfrage nach Eigenheimen in Milheim an der Ruhr in den nachsten Jahren
weiter ansteigen wird. Es wurde ein jahrliches Nachfragepotential von 235 bis 350 neu

errichteten Eigenheimen ermittelt, welches durch Neubauten gedeckt werden sollte.

3.2 Ziele der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
zukunftsfahige Bebauung im Einfamilienhaussegment bilden. Der Nachfrage nach
Einfamilienhausbebauung soll entsprochen werden, wobei vorhandene
Siedlungsstrukturen erganzt werden sollen.
Mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen folgende Ziele verfolgt werden:

— Schaffung von Planungsrecht flr insgesamt 22 WE in Form von Einfamilien-

Wohnhdusern als Reihen-, Doppel- und Einzelhauser
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— planungsrechtliche Sicherung der im Vorhabengebiet befindlichen Biotopflachen
— Schaffung von Planungsrecht flir eine neue, innere (Fahr)ErschlieBung,

abzweigend von der StraBe ,Gracht".

4. Stadtebauliche Konzeption/ Projektbeschreibung

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Wilma Wohnen West Projekte GmbH aus Ratingen ist Uber die Grundstlicke innerhalb
des Vorhabengebietes verfligungsberechtigt und beabsichtigt als Vorhabentrager die
Errichtung eines Neubaugebietes mit insgesamt 22 Wohneinheiten (WE) sowie die
Sicherung einer Biotopflache. Hierzu wird der vorhandene Gebaudebestand zuriickgebaut
und die Flache zum Teil entsiegelt. Es erfolgt eine Anschittung im sudlichen Bereich des
Baugebietes um 1-2 m.
Vorgesehen ist die Errichtung von insgesamt vier Haustypen. Diese unterscheiden sich in
ihren Gebaudekubaturen, Wohnnutzflachen, Grundrisslésungen und
Hauseingangssituationen. Von den geplanten 22 WE sind 5 WE in Reihenhausern mit II
Vollgeschossen und Satteldach, 12 WE in 6 Doppelhdusern mit II Vollgeschossen und
Satteldach und 5 WE in Einzelhdusern mit II Vollgeschossen, Staffelgeschoss,
Dachterrasse und Flachdach vorgesehen. Zwei Haustypen sind mit ,eingezogenem"
Hauseingang geplant und zwei mit einem Vordach. Den Hausern ist gartenseitig jeweils
eine Terrasse zugeordnet. Alle Hauser sollen vollunterkellert errichtet werden. Sie
erhalten jeweils eine Garage mit vorgelagertem Stellplatz, fir die freistehenden
Einfamilienhduser besteht die Option eines zusatzlichen Stellplatzes/Carports. Die
Garagendacher werden extensiv begrint.
Die geplanten Haustypen sind zu jeweiligen Gruppen zusammengefasst und in 3 Zonen
gegliedert.
e Im Norden:
Fortfihrung der StraBenrandbebauung mit II-geschossiger Reihenhausbebauung
mit Satteldach und Vordach, Terrassen und Hausgarten mit Stdausrichtung. Zur
besseren Erreichbarkeit der ,gefangenen®™ Garten der Hauser Nr. 2 bis 4 ist seitens
des Vorhabentragers ein 1 m breiter Dungweg, abzweigend von der &stlich
gelegenen neuen ErschlieBungsstraBe, vorgesehen. Dieser Dungweg wird zu
einem spateren Zeitpunkt entsprechend privatrechtlich gesichert.
e Mitte West:
3 Doppelhauser, II-geschossig, mit Satteldach und ,eingezogenem"
Hauseingangsbereich, Terrassen und Hausgadrten in Westausrichtung, stdlich
eingedreht.
e Mitte Ost:

10
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3 Doppelhauser, II-geschossig, mit Satteldach und Vordach, Terrassen und
Hausgarten mit Sidausrichtung.
¢ Im Siiden:
I geschossige Einzelhausbebauung plus Staffelgeschoss/ Dachterrasse,
Flachdach, mit ,eingezogenem™ Hauseingangsbereich als Siedlungsabschluss.
Die Architektur der Reihenhduser bedient sich einer klaren Formsprache und einer
funktional begriindeten, differenzierten Befensterung. Die Gebdude sollen mit hellen
Putzfassaden und dunklen Ziegeldachflachenausgefiihrt werden. Gleiches gilt auch fir die
Doppelhauser.
Die freistehenden Einfamilienhduser mit Dachterrassen sind in klaren kubischen Formen
gestaltet, die Hauseingangsldsungen stehen in Bezug zur Stellung der seitlichen Garage
um eine groBzigige Vorzone zu ermdglichen. Die ErdgeschoB3-Rickfront ist zum Garten
hin fast vollstandig verglast.
Die Form der Gruppierung, die Ausrichtung der Schragdachflachen nach Siden bzw. nach
Westen mit leichter Eindrehung nach Siden optimiert die Nutzungsmdéglichkeiten von
Sonnenenergie und entspricht den Zielen der Energieeinsparverordnung (EnEV). Die funf
Reihenhauser im nérdlichen Vorhabengebiet erhalten zur Warmwasserversorgung einen
indirekt beheizten Solar-Warmwasserspeicher mit den erforderlichen Solarpaneelen auf
den Dachflachen. Die Beheizung dieser Gebaude erfolgt durch eine Gasbrennwerttherme.
Die Warmwasserversorgung sowie die Beheizung der Ubrigen Gebdude erfolgt durch
Luftwdrmepumpen.
Ein Streifen von 40 m Abstand zur Essener StraBe (B 1) bleibt frei von Bebauung. Die im
Biotopkataster eingetragene Griinflache (im Siden des Vorhabengebietes) erhalt unter

gutachterlicher Begleitung eine Erstpflege und wird dann dauerhaft als Biotop erhalten.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die im ndrdlichen Vorhabengebiet vorgesehenen fiinf Reihenhduser werden direkt von
der Gracht erschlossen. Die innere ErschlieBung des Vorhabengebietes und somit der
weiteren 17 Einfamilienhduser erfolgt durch eine von der Gracht abzweigende neue
StichstraBe mit Wendemdglichkeit als HaupterschlieBung. Diese StraBe soll als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Der Anschluss an die StraBe Gracht
erfolgt mit einer Gehwegliberfahrt unter Berlicksichtigung der Schleppkurven fir die
Feuerwehr und flr ein dreiachsiges Millfahrzeug. Von der Mischverkehrsflache
ausgehend sind drei kurze ErschlieBungsstichwege in dstliche Richtung vorgesehen.

Der Stellplatzschlissel liegt bei einem Stellplatz pro Wohneinheit. Die stadtebauliche
Konzeption des Projektes sieht die Unterbringung der privaten PKW in der Regel auf dem
jeweils eigenen Grundstiick seitlich neben den Gebauden in Garagen vor. Einzig flr die
drei mittleren Hauser der festgesetzten Hausgruppe im WR; wird die

Stellplatzverpflichtung separat dstlich der neuen HaupterschlieBung und damit 6stlich des
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WR; mittels Garagen erflllt. Fur die freistehenden Einfamilienhauser wird dariiber hinaus
optional ein zusatzlicher Stellplatz/Carport ermdéglicht. Insgesamt handelt es sich somit
um 22 Stellplatze als Garagen und um weitere 5 optionale Stellplatze/ Carports in der
Regel neben den Gebduden sowie 22 zusatzliche, bauordnungsrechtlich nicht
anrechenbare Stellmdglichkeiten vor den Garagen. Die erforderlichen sechs &ffentlichen
Besucherparkplatze kénnen innerhalb der neuen o&ffentlichen Verkehrsflache angeordnet

werden.

4.3 Griin- und Freiraumkonzept

Das Grin- und Freiraumkonzept orientiert sich an den umgebenden Strukturen. So ist
der ndrdliche Teil gepragt durch die anschlieBende Wohnbebauung in aufgelockerter
Bauweise mit viel Grin im Wohnumfeld. Auch im Vorhabengebiet ist es deshalb
vorgesehen, diese Situation fortzusetzen. Das Konzept sieht deshalb hier
Einfamilienhduser mit privaten Garten vor. Der sidlich angrenzende Teil soll
entsprechend seiner 6kologischen und klimatologischen Bedeutung von Bebauung und

weitgehend auch von anthropogenen Nutzungen frei gehalten werden.

4.4 Entwasserungskonzept

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabengebietes ist gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser kann an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der
Gracht angeschlossen werden. Da es sich bei der Planung zum Uberwiegenden Teil um
eine Neubebauung handelt, besteht nach den Vorschriften des Landeswassergesetzes die
Verpflichtung, anfallendes Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu versickern
oder in ein Gewadsser einzuleiten. Im Verfahrensverlauf wurde die Versickerungsfahigkeit
des Bodens uberprift. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Versickerung von
Oberflachenwassern auf der Grundsticksflaiche aufgrund der stauenden bindigen
Schluffbdden nicht moglich ist. Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist ebenfalls
nicht moglich. Eine Ableitung des im Vorhabengebiet anfallenden Niederschlagswassers
kann in den Mischwasserkanal in der Gracht erfolgen.

Da das Vorhabengebiet im Einzugsgebiet des Rumbach und seiner Nebenlaufe liegt,
welcher im Februar 2015 als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt wurde, dirfen durch
eine Neubebauung keine negativen Auswirkungen sowohl auf den Rumbach als auch auf
die benachbarte Bestandsbebauung entstehen. Das vom Vorhabentrager bei einem
externen Gutachterbliro beauftragte Entwadsserungskonzept berlcksichtigt diese
Restriktionen. Das Konzept beinhaltet einen Uberflutungsnachweis mit einem 100-
jahrigen Regenereignis und berlicksichtigt eine entsprechende Rickhaltung. Die
Bereitstellung des Rickhaltevolumens erfolgt im Uberflutungsfall je Baugrundstiick
separat in einer gartenseitigen Rasenmulde und zusétzlich in einem Ubergabeschacht im

Vorgarten.
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Weitere Details hierzu sind dem Pkt. 5.2.2 dieser Begriindung sowie dem Umweltbericht,

Schutzgut Wasser zu entnehmen.

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 Nahe der Wohn-
gebdude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder
Sicherung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebdude oder von kurzen Wegen zu
Haltestellen 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 vorhabenbezogene Bebauungsplan und die damit
verfolgten Ziele in vergleichbarer Weise auf die Belange von Frauen und Mannern sowie

auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.

5. Begriindung der Planinhalte

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
planungsrechtliche Grundlage fur eine zukunftsfahige Bebauung im
Einfamilienhaussegment zu bilden, sind im ndrdlichen und mittleren Vorhabengebiet nur
Einfamilienhduser als Reihen-, Doppel- und Einzelhduser zuldssig. Dieser Bereich des
Vorhabengebietes wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt. Das Baugebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzung gem. § 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gegliedert. Im WR sind die ausnahmsweise zuldssigen
Laden und nicht stérende Gewerbebetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und somit nicht zuldssig. Diese
Festsetzung dient dem Ziel eine innerstadtische Flache fir ein attraktives mdglichst
storungsfreies Wohnen zu entwickeln sowie die vorhandenen Siedlungsstrukturen zu
erganzen. Die Art der baulichen Nutzung als Reines Wohngebiet ermdglicht die

angestrebte Realisierung unterschiedlicher Haus- und Wohnformen entsprechend des im
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten stadtebaulichen Konzepts. Damit
entspricht die Art der baulichen Nutzung zum U(berwiegenden Teil den umliegenden
Gebieten und dem Charakter des Stadtteiles, die allgemeine Zweckbestimmung eines

Reinen Wohngebietes ist gewahrleistet.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten WR; bis WR3; wird entsprechend der vorliegenden
stddtebaulichen Konzeption eine maximal II-geschossige Bauweise (zwei Vollgeschosse)
festgesetzt. Darliber hinaus wird in den Reinen Wohngebieten WR; und WR, auch die
maximale Firsthéhe (FH) als Hohen Uber Normalhdhe Null (NHN) festgesetzt. Flir das
Reine Wohngebiet WRs wird aufgrund der stadtebaulichen Konzeption (s. hierzu auch Pkt.
4 dieser Begriindung) eine maximale Gebdudeoberkante festgesetzt. Damit entspricht die
Neubebauung in Hohe und Geschossigkeit der umliegenden Bebauungsstruktur. Aufgrund
der topografischen Situation im Vorhabengebiet werden flir die Reinen Wohngebiete die
geplanten Erdgeschoss-FuBbodenhdhen (EFH) ebenfalls als Héhen Gber Normalhdéhe Null
(NHN) festgesetzt. Das festgesetzte Mindest- und HéchstmaB der vorgesehenen EFH wird
bei der Umsetzung des Neubauprojektes zu einem harmonischen stadtebaulichen
Erscheinungsbild beitragen. Zudem ist hierdurch auch sichergestellt, dass die Hohenlage
der Gebdude Bezug auf die ErschlieBungsplanung (Anlage zum Durchfihrungs- und
ErschlieBungsvertrag) und die festgesetzte Larmschutzwand nehmen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zudem lber
die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzte
GRZ liegt im WR bei 0,4 und entspricht somit der Obergrenze gemaB BauNVO. Damit ist
einerseits sichergestellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind und eine
Versiegelung nicht Gber das gesetzlich allgemein zuldassige MaB hinausgeht. Andererseits
ist eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks, auch im Sinne eines sparsamen

Umgangs mit Flachen, gegeben.

5.1.3 Bauweise/ liberbaubare Grundstiicksflachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung unterschiedliche Haus- und Wohnformen
planungsrechtlich zu ermdglichen, wird das festgesetzte WR in drei Gebiete unterteilt, in
denen jeweils unterschiedliche Gebdudetypen realisiert werden. Unterschieden wird
hierbei zwischen dem festgesetzten WR; im Norden des Vorhabengebietes, direkt an der
Gracht gelegen. Hier sind ausschlielich Reihenhduser in Erganzung der vorhandenen,
umliegenden StraBenrandbebauung zuldssig - festgesetzt wurde dort als Bauweise eine
Hausgruppe. Im WR, im mittleren Bereich des Vorhabengebietes sind ausschlieBlich
Doppelhduser zuldssig sowie im festgesetzten WRj3; dem sidlichen Abschluss der
projektierten Neubebauung, ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig. Diese Differenzierung

des Baugebietes soll dazu beitragen eine Architektur entstehen zu lassen, die
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unterschiedliche Wohnformen entwickeln lasst und sich in die vorhandenen Strukturen
der individuellen Hauser in der Nachbarschaft eingliedert.

Die Festsetzung von Baugrenzen in den Reinen Wohngebieten orientiert sich an dem
stadtebaulichen Konzept des Vorhabentragers (s. auch Punkt 4 dieser Begriindung). Die
festgesetzten Baugrenzen umfassen ausschlieBlich die jeweiligen Hauptbaukorper. Daher
dirfen die vorderen Baugrenzen im WR; und WR, durch Vordacher um bis zu 1,10 m
Uberschritten werden. Hierdurch kann ein ausreichend dimensionierter Wetterschutz
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption errichtet werden. Um den ggf. zu einem
spateren Zeitpunkt auftretenden individuellen Gestaltungswinschen der kinftigen
Einzeleigentimer zu entsprechen, dirfen weiterhin die festgesetzten rickwartigen
Baugrenzen im WR; bis WR3 durch eingeschossige Wintergarten, Terrassen oder
Uberdachte Terrassen und deren Konstruktionsteile um bis zu 4,0 m Uberschritten
werden. Hierdurch kénnen individuelle Nutzungsmdéglichkeiten geschaffen werden. Die
Baugrenzen ermoglichen so eine nur maBvolle bauliche Verdichtung und fixieren klar den
stadtebaulichen Ansatz zur Schaffung einer lockeren Bebauung, die fir hohe
Wohnqualitdt sorgen kann. Gleichzeitig wird durch die Baugrenzen eine stringente

Anordnung der Hauptbaukdrper gewahrleistet.

5.1.4 Flachen fiir Garagen/ Carports/ Stellplatze und Nebenanlagen

Die private Stellplatzverpflichtung in Form von Garagen soll in den Reinen Wohngebieten
WR; bis WR3 i.d.R. auf dem jeweils eigenen Grundstiick gemaB § 51 BauO NRW erftllt
werden. Einzig fir die 3 mittleren Hauser der festgesetzten Hausgruppe im WR; wird die
Stellplatzverpflichtung entsprechend der stadtebaulichen Konzeption (s. auch Pkt. 4
dieser Begriindung) separat dstlich der neuen HaupterschlieBung und damit dstlich des
WR; durch drei Garagen erfillt. Der Stellplatzschlissel liegt bei einem Stellplatz pro
Wohneinheit. Im Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag wird geregelt, dass der
bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatzbedarf durch Garagen gedeckt wird. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich u.a. die Garagendacher zu begriinen.

Der Bedarf zum Abstellen eines weiteren Fahrzeugs, wie er in zahlreichen
Einfamilienhaushalten besteht, kann durch die Nutzung der Zufahrtsflachen zu den
Garagen gedeckt werden. Entsprechend der stéadtebaulichen Konzeption wird der Abstand
zwischen Garage und StraBenbegrenzungslinie so gewahlt, dass vor den Garagen
ausreichend Flache zur Aufstellung eines Fahrzeugs vorhanden ist, ohne dass der
flieBende Verkehr beeintrachtigt wird. Hierbei handelt es sich nicht um anrechenbare
Stellplatze im Sinne von § 53 BauO NRW, sondern lediglich um die Méglichkeit, den
Parkdruck aus dem StraBenraum zu nehmen. Weiterhin besteht fiir die freistehenden
Einfamilienhduser im festgesetzten WR; darliiber hinaus die Méglichkeit, einen weiteren

zusatzlichen Stellplatz/Carport auf eigenem Grundstlick zu errichten. Auch diese
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Festsetzung soll dazu beitragen, einen evt. weitergehenden Bedarf zum Abstellen der
privaten PKW zu decken.

Garagen/ Carports und Stellplatze sind in allen Reinen Wohngebieten nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und auf den daflir festgesetzten Flachen zulassig.
Diese Beschrankung soll den ruhenden Verkehr stadtebaulich ordnen, ihn an die
kinftigen Gebaude angliedern und Vorgarten- und Gartenbereiche von parkenden
Fahrzeugen freihalten.

In den Vorgartenbereichen sind als Nebenanlagen nur Milltonnenbehaltnisse zulassig. In
den Reinen Wohngebieten WR, und WRj3 sind dort zusatzlich auch Luftwarmepumpen
zuldssig, dies ermdglicht entsprechend des energetischen Konzeptes fiir die projektierte
Neubebauung die Versorgung der jeweiligen Gebdaude mit Warmwasser und die
Beheizung. Als Vorgarten sind die Bereiche zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der Hausfront der HaupterschlieBungsseite der Gebdude, einschlieBlich der seitlichen
Verldngerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze, definiert. Die Festsetzung, die
Vorgartenbereiche betreffend, regelt ein attraktives Erscheinungsbild der Neubebauung

zur ErschlieBungsseite.
5.1.5 Verkehrsflachen

5.1.5.1. Offentliche Verkehrsfliche

Die innere ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt durch eine von der Gracht
abzweigende neue StichstraBe mit Wendemdglichkeit als HaupterschlieBung -
Durchgangsverkehre werden hierdurch unterbunden. Die StraBe wird als o6ffentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (,verkehrsberuhigter Bereich®)
festgesetzt. Entsprechend der vorliegenden ErschlieBungsplanung hat sie eine Breite
zwischen 5,5 m und 6,5 m. Diese StraBe soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.
Der Anschluss an die StraBe Gracht erfolgt mit einer Gehwegiiberfahrt unter
Berticksichtigung der Schleppkurven fir die Feuerwehr und fiir ein dreiachsiges
Miullfahrzeug. Die erforderlichen sechs &ffentlichen Besucherparkplatze kénnen innerhalb
der neuen offentlichen Verkehrsflache angeordnet werden.

Die geplante &ffentliche StraBe sowie die erforderlichen Besucherstellplatze werden vom
Vorhabentrager erstellt und anschlieBend der Stadt Milheim an der Ruhr ibergeben. Die
konkreten MaBnahmen zur Herstellung der StraBe und der Besucherparkplatze werden in
einem Durchflihrungs- und. ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt

Mllheim an der Ruhr festgelegt.

5.1.5.2. Private Verkehrsflache

Von der geplanten oOffentlichen Verkehrsflache ausgehend sind drei kurze
ErschlieBungsstichwege in 6stliche Richtung vorgesehen. Diese Stichwege werden als

private Verkehrsflachen festgesetzt und erhalten an der Einmiindung in die geplante
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offentliche Verkehrsflache eine Aufweitung. Hier ist ein ausreichend dimensionierter
Millsammelplatz festgesetzt, wo durch die betroffenen kiinftigen Grundstiickseigentiimer
am Tag der Abholung die jeweiligen Tonnen flr die Abholung bereitgestellt werden. Da
die PrivatstraBen nicht von der Milheimer Entsorgungsgesellschaft (MEG) befahren
werden koénnen, ist die ordnungsgemdBe Entsorgung der privaten Hausabfélle somit
trotzdem gegeben.

Die Errichtung der privaten ErschlieBungsanlagen obliegt ebenfalls dem Vorhabentrager.
Details hierzu und zu den drei Millsammelstellen innerhalb der privaten Verkehrsflachen

werden in dem separaten Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.1.6 Private Griinflache

Der Bereich sidlich des festgesetzten WR3; wird bis zur sidlichen Grenze des
Vorhabengebietes, an der Essener StraBe, als private Griinfliche festgesetzt. Dieses soll
sicherstellen, dass diese Flachen, die auch aus Biotop- und klimatischen Griinden frei
gehalten werden sollen, nicht in die kiinftige Wohnbauflache einbezogen werden kdnnen.
Damit diese Flachen als Biotopflachen erhalten bleiben und nicht gartnerisch genutzt
werden, werden sie zusatzlich als Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Erhalt eines
Biotopverbunds festgesetzt (s. hierzu Punkt 5.1.7 dieser Begriindung). Zur Pflege dieser
Flachen wird innerhalb des WR; ein Weg Uber ein Gehrecht planungsrechtlich gesichert
(s. hierzu auch Punkt 5.1.9 dieser Begriindung).

Die Flache wird den Anliegern der Reinen Wohngebiete WR; bis WR3 als
Gemeinschaftseigentum verkauft, Details hierzu werden in dem Durchfihrungs- und

ErschlieBungsvertrag geregelt.

5.1.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde seitens des Biiros Normann
Landschaftsarchitekten PartGmbB aus Disseldorf ein Landschaftspflegerischer
Begleitplan (LBP) erstellt.

Im LBP wurden, aufbauend auf einer Bestandserfassung des derzeitigen Zustandes von
Natur und Landschaft im Vorhabengebiet, die mit dem Neubauvorhaben verbundenen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft ermittelt und bewertet. Die Bestimmung des
Okologischen Eingriffes sowie die Festlegung von KompensationsmaBnahmen/ -flachen
erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie von KompensationsmaBnahmen bei der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bebauungsplanen™ bzw. der fortgeflihrten Fassung
~Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW".

Trotz der heute im nérdlichen Vorhabengebiet Gberwiegend anthropogen Uberformten

Flachen (Gewerbefldchen) sind durch die grundsatzliche Neuordnung des
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Vorhabengebiets als Wohngebiet Eingriffe in den Baumbestand und in einzelne
Biotopstrukturen gegeben. Im LBP wurden die flr den Eingriff durch die geplante
Bebauung erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
festgelegt und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Die innerhalb des Vorhabengebietes im sldlichen Teilbereich gelegenen wertvolleren
Grinflachen mit Gehdlz- und Baumbestanden (laut Biotopkataster des LANUV NRW)
bleiben bei der stadtebaulichen Neuordnung des Vorhabengebietes weitgehend erhalten.
Ihre Inanspruchnahme wurde soweit reduziert, dass die Funktion des Biotopverbunds
erhalten bleibt. Diese als private Griinfldche festgesetzte Biotopflache (s. hierzu auch Pkt.
5.1.6 dieser Begriindung) wird zusatzlich als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Erhalt
eines Biotopverbunds festgesetzt. Die Flache ist langfristig zu erhalten und zu pflegen,
eine gartnerische Nutzung ist unzulassig.

Im Bereich der Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind gemaB textlicher Festsetzung zur Kompensation der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 9 lebensraumtypische Laubbdume zu pflanzen
und nachhaltig zu pflegen. Der Baumbestand entlang der Essener StraBe (B 1) ist zu
erhalten, PflegemaBnahmen aus Grinden der Verkehrssicherheit sind zuldassig. Es wird
weiterhin festgesetzt, dass insbesondere der in der Biotopflache vorhandene dominante
Knéterichaufwuchs durch gezielte RickschnittmaBnahmen in den ersten 5 Jahren
kontinuierlich zuriickzudrangen ist.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind gemaB textlicher Festsetzung private Stellplatze
und Garagenzufahrten in teilversiegelten Bauweisen durchzufiihren. Weiterhin wird
festgesetzt, dass die Dachflachen von Garagen und Carports mindestens extensiv zu
begriinen sind und diese Begriinung dauerhaft zu erhalten ist. Die Mindeststarke der
Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 8 cm. Durch diese Festsetzung werden
positive klimatische Effekte erwartet, im Durchfihrungs- und ErschlieBungsvertrag erfolgt
eine entsprechende Durchfiihrungsverpflichtung. Hierdurch soll sowohl die Umsetzung
der Begriinung als auch der dauerhafte Erhalt sichergestellt werden.

Nicht Uberplante Vegetationsstrukturen innerhalb des Vorhabengebietes und auf der
Grenze zu diesem sind gemaB textlicher Festsetzung zu schitzen und bei Beschadigung
fachgerecht zu behandeln. Die zum Erhalt festgesetzten Baume innerhalb der Fldche fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind
dauerhaft zu erhalten. In diesem Zusammenhang erfolgt im Anschluss an die Textlichen
Festsetzungen ebenfalls ein Hinweis, den Bauzaun an der Grenze zwischen der Fldache fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Larmschutzwand sowie die Untersagung des Lagerns von Baustoffen in dieser Flache
betreffend.
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Wahrend der gesamten Bauzeit ist im Vorhabengebiet eine 6kologische Baubegleitung
mit qualifiziertem Fachpersonal einzurichten. Die 6kologische Baubegleitung hat neben
den allgemeinglltigen Rechtsvorschriften zum Schutz von Natur und Landschaft sowie
zum Bodenschutz die festgesetzten MaBnahmen zum Vegetationsschutz, die Rodungs-
und Fallarbeiten, die Abrissarbeiten an den Gebduden sowie die Erstpflege und die
Baumpflanzungen zu begleiten.

Mit diesen Festsetzungen wird nicht nur ein Teil des Ausgleichserfordernisses erfillt,
sondern es werden auch direkte positive Effekte flir das Vorhabengebiet und seine
Umgebung erzielt. So tragen die MaBnahmen dazu bei, sowohl der biologischen und der
klimatischen Funktion der Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gerecht zu werden als auch die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Vorhabengebiet durch die Eingriffe nicht
erheblich zu beeintrachtigen.

Das verbleibende Ausgleichdefizit von 3691 O6kologischen Werteinheiten ist auf einer
Flache auBerhalb des Vorhabengebietes, einer Teilfliche aus dem Okokonto der Stadt
Milheim an der Ruhr, zur kompensieren und wird verbindlich zugeordnet (925 m2 groB3e
Teilflache der Ausgleichsflache 063A01 in Milheim-Winkhausen, Gemarkung Winkhausen,
Flur 7, Flurstick 365 tlw.). Hierbei handelt es sich um eine in 2014 realisierte
AufforstungsmaBnahme.

Details zu den festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
werden zusatzlich in dem Durchfihrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt. Weitere
Details hierzu sind auch dem Umweltbericht, Schutzgliter Pflanzen und Tiere zu

entnehmen.

5.1.8 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Zwecks Betrachtung der artenschutzrechtlichen Aspekte wurde eine Erweiterte
artenschutzrechtliche Vorpriifung der Stufe I (ASP I) und faunistische Stichproben zur
Artenschutzrechtlichen Prifung (inkl. Artenschutzrechtlicher Einschatzung zur Rodung
von Gehdlzen - Baumhdhlen- und Nesterkontrolle) durchgefiihrt. Die ASP I kommt zu
dem Schluss, dass unter Bertlicksichtigung der dort formulierten Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen zur Integration des Artenschutzes in die Planung keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldést werden. Daher wurden
MaBnahmen wie eine 0&kologische Baubegleitung und eine Bauzeitenregelung bei
Gebduderiickbau sowie bei Fall- und Rodungsarbeiten festgesetzt. Fir den Fall, dass bei
entsprechenden Kontrollen nach § 44 BNatSchG geschltzte Tiere gefunden werden,
wurden geeignete MaBnahmen festgesetzt, welche in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde durchgefiihrt werden missen.

Weitere Details hierzu sind auch dem Umweltbericht, Schutzgliter Pflanzen und Tiere zu

entnehmen.
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5.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die zuklnftigen Nutzungsanspriiche an den privaten Wohnwegen werden durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Anlieger der privaten

ErschlieBungsstraBen und der Ver- und Entsorgungstrager geregelt.

Der Zugang zur privaten Grinflache/ Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft Uber einen FuBweg wird durch ein Gehrecht
zugunsten der Anlieger der WR; bis WR; sowie der Stadt Milheim sichergestellt. Uber
privatrechtliche Regelungen wird zudem durch den Vorhabentrager sichergestellt werden,
dass ein entsprechendes Gehrecht flir die Pflege und Kontrolle der Griinflache auch flr
den sldlichsten ErschlieBungsstich sichergestellt ist. Die jeweiligen Rechte sind

grundbuchlich zu sichern.

5.1.10 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen

Umwelteinwirkungen

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurden der
e Verkehrsldrm (Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Gracht/ Einmindung Honigsberger StraBe - U 22 (v)%, Peutz
Consult GmbH, Dusseldorf, Dezember 2017, Druckdatum 07.05.2018) sowie der
e Anlagenldrm der geplanten Luftwarmepumpen (Schalltechnische Untersuchung
der geplanten Luftwarmepumpen zum Bauvorhaben Milheim Gracht, Peutz
Consult GmbH, Dusseldorf, September 2017)
betrachtet.

Verkehrslarm

Im Rahmen des Verkehrslarmgutachtens wurden die auf das Vorhabengebiet und dessen
Umgebung einwirkenden Gerauschimmissionen durch den StraBenverkehr auf Grundlage
der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, ermittelt und beurteilt. Dabei wurde
beriicksichtigt, dass die Topographie des Vorhabengebietes in Richtung Essener Stral3e
abfallt. Im sidlichen Bereich des Baugebiets soll das Geldnde kinftig um 1 - 2 m
angeschittet werden. Diese kinftigen Héhen wurden im Rahmen der
Verkehrslarmuntersuchung bertcksichtigt. Ebenso berlicksichtigt wurde, dass es sich um
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und Uber den Durchfiihrungsvertrag
die Verpflichtung zur Realisierung der einzelnen Baukdrper besteht. Daher ist die kiinftige
Bebauung in den Rasterlarmkarten bericksichtigt.

Die Verkehrslarmberechnung wurde in den Rechenhdhen 2 m (ber Gelande
(entsprechend Erdgeschoss und Freibereiche) und 8 m lber Gelande (entsprechend 2.

Obergeschoss) durchgefiihrt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
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Ergebnis, dass das Vorhabengebiet durch Verkehrsgerdusche von der Gracht und der
Essener StraBe (B1) belastet ist.

Fir die geplanten Gebdude entlang der StraBe Gracht wurden maximale
Beurteilungspegel zwischen 60 und 65 dB(A) tags und zwischen 50 und 55 dB(A) nachts
ermittelt. Fir die Bebauung im Sliden des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel bei
Werten zwischen 55 und 60 dB(A) tags und bis zu 50 dB(A) nachts.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18805 fiir reine Wohngebiete von 50 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts sowohl an der Gracht als auch an den slidlichen Gebauden des
Plangebiets deutlich Gberschritten.

Daher wird im Gutachten im Weiteren untersucht, welche SchallminderungsmaBnahmen
zu einer Reduzierung der Beurteilungspegel fiihren kénnen. Grundsatzlich ist bei der
Planung von SchallschutzmaBnahmen aktiven MaBnahmen vor passiven MaBnahmen an
den Gebauden der Vorzug zu geben. Die héchsten Schallimmissionen liegen mit Werten
von Uber 60 dB(A) an der Hausgruppe direkt an der Gracht vor. Um eine spirbare
Wirkung auch in den oberen Geschossen zu zeigen, misste eine Larmschutzwand entlang
der StraBe Gracht eine H6he von mindestens dem 1. Obergeschoss aufweisen. Dies ist
stadtebaulich nicht vertretbar und wird daher nicht weiter verfolgt. Die geplante
Bebauung an der StraBe Gracht soll die benachbarte vorhandene StraBenrandbebauung
Stelle fortflhren und so stadtebaulich den StraBenraum fassen. Ein Abrlicken der
Bebauung von der StraBe ist demzufolge aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht.
Durch die Ausbildung der Gebadaude als Hausgruppe entsteht jedoch eine
Eigenabschirmung der Gebdude, so dass an den Sidfassaden und in den
AuBenwohnbereichen Beurteilungspegel von weniger als 55 dB(A) tags und weniger als
45 dB(A) nachts erreicht werden. Dies entspricht den Orientierungswerten der DIN 18005
far allgemeine Wohngebiete.

Weiterhin wirken auf das Vorhabengebiet und die nach Stden orientierten Freiflachen die
Verkehrslarmimmissionen von der Essener StraBe (B1) ein. An den Siidfassaden und in
den AuBenbereichen der Gebdude des WR 3 werden die Orientierungswerte der DIN
18005 wie beschrieben Uberschritten. Daher wurden im Rahmen der vorliegenden
Verkehrslarmuntersuchung drei verschiedene Varianten aktiver SchallschutzmaBnahmen

(Larmschutzwdnde) geprift und in die Abwagung eingestellt:

e 6 m hohe Ldrmschutzwand (lUber Gelande) direkt an der Quelle (Essener StraBe)
in der Biotopflache,

e 4 m hohe Lédrmschutzwand (lUber Gelande) an der sidlichen Grundstiicksgrenze
des WR;,

e 2,5 m hohe Ldrmschutzwand (lGber Gelédnde) an der sltdlichen Grundstlicksgrenze
des WR;.
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Durch die Errichtung einer 6 m hohen Larmschutzwand an der Essener StraBe ergeben
sich im Vorhabengebiet deutlich geringere Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm im WR
3. Auf den Freiflachen werden Pegel von weniger als 53 dB(A) im Tages- und 46 dB(A) im
Nachtzeitraum erreicht, dies bedeutet um 6-7 dB reduzierte Schallimmissionen im
Vergleich zu der Situation ohne Larmschutzwand. Trotzdem werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 flr reine Wohngebiete im Tageszeitraum weiterhin um
bis zu 3 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu 6 dB(A) uUberschritten. Vor dem
Hintergrund dieser Ergebnisse und der Tatsache, dass die Errichtung dieser Wand einen
Eingriff in die Biotopflache bedeuten wiirde, welcher aus 06kologischen Griinden
vermieden werden soll, wird diese Variante nicht weiter verfolgt.

Die Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand an der sidlichen Grundstiicksgrenze
des WR3, auf der Krone der neu angeschitteten Béschung gelegen, flihrt grundsatzlich
auf den Freiflachen zu geringeren Immissionspegeln, ab einer Héhe von 4 m uber
Gelédnde werden in einzelnen Bereichen Pegel unterhalb von 50 dB(A) und damit eine
Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir reine
Wohngebiete erreicht. Es ist jedoch auch bei einer Erhéhung der Wand auf 6 m lber
Geldnde oder Erganzung von Wanden an den westlichen und &stlichen
Grundstiicksgrenzen nicht madglich, groBflachig eine Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir reine Wohngebiete von 50 dB(A) im
Tageszeitraum auf den Freiflachen zu erreichen. Grundsatzlich ergeben sich durch die
Errichtung einer Wand an der slidlichen Grundstiicksgrenze insbesondere im Erdgeschoss
an den Sidfassaden der Neubebauung geringere Beurteilungspegel. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir reine Wohngebiete werden jedoch auch bei
Errichtung eines 6 m hohen Larmschutzhindernisses im 1. Obergeschoss deutlich
Uberschritten. Um eine generelle Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte an
den Siudfassaden der Neubebauung zu erreichen, ware die Errichtung eines mindestens
10 m hohen Larmschutzhindernisses erforderlich.

Durch die Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand an der sidlichen
Grundstlicksgrenze des WR3, auf der Krone der neu angeschiitteten Béschung gelegen,
sowie einer angeschlossenen 10 m langen, parallel zur &stlichen Grenze nach Norden
verlaufenden, Larmschutzwand ergeben sich in den  AuBenwohnbereichen
Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) im Tageszeitraum. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fir reine Wohngebiete werden somit zwar um bis zu 5 dB(A) lberschritten, die
Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) werden jedoch
eingehalten, so dass von einer ungestdérten Kommunikation in den AuBBenwohnbereichen
ausgegangen werden kann.

Im Ergebnis der Abwagung wird sidlich der Wohnbebauung eine Larmschutzwand mit
einer Héhe von 102,65-102,75 m lGber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Hé6he von

etwa 2,5 m Uber Gelande. Hdéhere Larmschutzwande hatten, wie oben dargelegt, nur
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geringe Effekte und wirden in den oberen Geschossen des WR3 ebenfalls nicht zu einer
Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiihren.

Durch die Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhdhen sowie maximalen Gebdaudehéhen
ist gewadhrleistet, dass die Hohen von Larmschutzwand und Gebduden korrelieren. Mit
Errichtung dieser Larmschutzwand werden im WR 3 tagsiber die Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete eingehalten. Damit ist auch eine ungestérte Nutzung der
AuBenwohnbereiche gewahrleistet. Nachts liegen die Beurteilungspegel an den sidlichen
Fassaden bei Werten zwischen 45 und 50 dB(A). Dies bedeutet zwar eine Uberschreitung
der Werte flir Wohngebiete, die Werte flr Mischgebiete werden jedoch sicher

eingehalten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind gewahrleistet.

Ein kompletter Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen kann demnach nicht Gber
aktive SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden, weshalb zum weitergehenden
Schutz vor Gerauschimmissionen zusatzlich passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt
werden. Hierbei ergeben sich nach der DIN 4109(2016) Anforderungen gemal
Larmpegelbereich III fiir die am starksten betroffenen Fassaden im Nahbereich der
StraBe Gracht und den der Essener StraBe zugewandten Fassaden. Im Inneren des
Vorhabengebiets reduzieren sich die Anforderungen auf Larmpegelbereich I bis II. Dabei
ist zu beachten, dass die Anforderung bis einschlieBlich des Larmpegelbereiches II keine
"echten" Anforderungen an die Fassadendammung darstellen, da diese Anforderung
bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei
ansonsten Ublicher Massivbauweise normalerweise bei entsprechendem Flachenverhdltnis
von AuBenwand zu Fenster erflllt wird. Je nach Flachenverhaltnissen und Aufbau des
Mauerwerkes gilt dies sogar auch meist fir Anforderungen gemaB Larmpegelbereich III,
weshalb fir das gesamte Plangebiet festgesetzt wird, dass die SchalldammmaBe des
Larmpegelbereich III einzuhalten sind.

Bei Fenstern zu Schlafrdumen ist zusatzlich zu beachten, dass bei einem
Beurteilungspegel von Uber 45 dB(A) nachts keine natlrliche Fensterliftung ohne
geeignete SchallschutzmaBnahmen madglich ist, da der Innenpegel sonst mehr als 30
dB(A) betragen wiirde. Es sind somit an diesen Fenstern geeignete
MinderungsmaBnahmen, wie bspw. schallgedampfte Liftungseinrichtungen, vorzusehen.
Dies betrifft je nach Lage der Schlafraume alle Gebaude im Plangebiet.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu aktiven und passiven
LarmschutzmaBnahmen ist insgesamt sichergestellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse

gewahrleistet werden.

Im Rahmen der Verkehrslarmuntersuchung wurde ebenfalls untersucht, inwiefern die
durch das Planvorhaben verursachten Anliegerverkehre Auswirkungen auf die

benachbarte Bebauung haben. Im Ergebnis liegen bezliglich der Auswirkungen des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf die Verkehrslarmimmissionen in der

Nachbarschaft keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken vor.

Anlagenbezogener Ldrm

Der Vorhabentrdger sieht vor, den Uberwiegenden Teil der geplanten Bebauung Uber
Luftwdrmepumpen energetisch zu versorgen. Daher wurde im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens die Anordnung der geplanten Luftwarmepumpten gutachterlich
untersucht.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden Gerauschimmissionen
an der geplanten sowie umliegenden Bebauung gemaB den Vorgaben der TA Larm in
Verbindung mit der DIN 9613-2 mittels eines digitalen Simulationsmodells ermittelt; es
wurde die Einhaltung der Anforderungen gemaB der TA Larm flr Sonn- und Feiertage
geprift. Die Ermittlung der Schallimmissionen erfolgte rechnerisch flir den Tages- und
Nachtzeitraum, die Luftwéarmepumpen wurden in dem digitalen Simulationsmodell in
Form von Ersatzflachenschallquellen bericksichtigt. Auf Grundlage der
Rechenvorschriften der DIN ISO 9613-2 erfolgte die Bestimmung der im Bereich der
nachstgelegenen fremdgenutzten schutzwiirdigen Nutzungen vorliegenden
Schallimmissionen, die dem jeweiligen Plangebaude zugehoérigen Luftwarmepumpen
wurden als Schallquelle mitberticksichtigt.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auch unter
Berlicksichtigung der Ruhezeitenzuschlége der TA Larm fir Sonn- und Feiertage sowie
der dem Plangebdude zugehdrigen eigenen Luftwarmepumpen der Immissionsrichtwert
der TA Larm fiur ein reines Wohngebiet von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts im
Vorhabengebiet eingehalten wird. Dabei ist zu beachten, dass die Luftwarmepumpen in
der Regel jeweils einen Mindestabstand von ca. 0,9 m zu den Fassaden einhalten
muissen. Dieser Mindestabstand der Luftwarmepumpen zu den Gebduden wird im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens sowohl textlich festgesetzt als auch in den
Durchfihrungs- und ErschlieBungsvertrag aufgenommen. Eine Unterschreitung des
festgesetzten Abstands ist mdglich, sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
werden kann, dass an allen relevanten Immissionsorten die Richtwerte der TA Larm
eingehalten werden kénnen.

Auch fir die nachstgelegenen Gebdude auBerhalb des Vorhabengebietes wurden die
Beurteilungspegel berechnet. Demnach liegen die berechneten Beurteilungspegel in
einem Bereich von bis zu 39 dB(A) tags und 21 dB(A) nachts und somit unterhalb der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts. Sie liegen ebenfalls unterhalb der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts. Die gesunden
Wohnverhaltnisse sind somit sowohl im Vorhabengebiet als auch in der angrenzenden

Nachbarschaft nicht beeintrachtigt.
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Weitere Details zu der Verkehrslarmuntersuchung sowie der Schalltechnischen
Untersuchung der Luftwarmepumpen sind auch dem Umweltbericht, Schutzgut Menschen

zu entnehmen.
5.2 Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes in einem stadtebaulich bzw.
architektonisch attraktiven neuen Wohnquartier und um ein optisch ansprechendes
Einfigen des neuen Baugebietes in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden
gestalterische Regelungen getroffen. Aus stddtebaulichen Griinden werden besondere
Anforderungen an aneinander gebaute Baukoérper im WR; und WR, gestellt, da sie
zusammengehoérige Einheiten darstellen. Solche bauliche Einheiten sollen durch die
Verpflichtung gleicher ErdgeschossfuBboden-Héhen (EFH) sowie Gebdudehdhen (lber
NHN auch als solche wahrnehmbar sein. Auch die Festsetzung der gleiche Dachneigung
und auch Gestaltung der Dacher in gleicher Farb- und Materialwahl soll zur
Wahrnehmung der Zusammengehorigkeit beitragen. Die Firstrichtung ist flir die
einzelnen Baufenster zeichnerisch festgesetzt worden.

Sowohl die freistehenden Einfamilienhauser im WR3 als auch Garagen und Carports sind
jeweils mit einem Flachdach zu errichten. Hierdurch wird zum Einen die Umsetzung der in
der Projektbeschreibung (s. hierzu Pkt. 4.1 dieser Begriindung) dargelegten Architektur
planungsrechtlich gesichert, zum Anderen werden die baulichen Voraussetzungen flr die
die Realisierung der festgesetzten extensiven Dachbegriinung der Garagen ermdglicht.
Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten, um das Anlegen von weiteren Stellplatzen -
zulasten der Durchgriinung des Vorhabengebietes - auszuschlieBen. Die in den Vorgarten
zulassigen Stellplatze flr Abfallbehalter sind einzuhausen oder zu begriinen. Hierdurch
soll sichergestellt werden, dass hier nicht das bunte Nebeneinander der unterschiedlichen
Mlll- und Wertstoffbehalter das Bild des StraBenraumes beherrscht und eine
qualitatsvolle Gestaltung des offentlichen und halbdéffentlichen Raumes erfolgt. Dieses ist
auch der Grund, dass die nicht (berbaubaren Grundstiicksflaichen der Reinen
Wohngebiete gartnerisch zu nutzen und anzulegen sind und dauerhaft mit Strauchern,
geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begriinen sind. Die
Vorgadrten sind mit Ausnahme der Hauszuwegungen und Garagenzufahrten ebenfalls
gartnerisch anzulegen. Schotterflachen als Gestaltungselement sind unzulassig.

Der gestalterische Ausschluss von Mauern als Grundstiickseinfriedungen soll zur
optischen Transparenz beitragen, es sollen auch nach Fertigstellung des Vorhabens

Durchblicke erhalten bleiben.

5.2.2 Festsetzungen nach LWG
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Da eine Versickerung von Oberflachenwéassern auf der Grundstlicksflache aufgrund der
stauenden bindigen Schluffbéden nicht mdglich ist ebenso wie eine ortsnahe Einleitung in
ein Gewasser, ist eine Ableitung in den Mischwasserkanal in der Gracht vorgesehen. Zur
Sicherung der erforderlichen Rickhaltung des Niederschlagswassers (It.
Uberflutungsnachweis mit einem 100-jdhrigen Regenereignis) ist ein in das
Entwasserungssystem eingebundenes Rickstauvolumen von mindestens 5,5 m3 als
gartenseitige Rasenmulde sowie mittels eines Ubergabeschachtes im Vorgartenbereich
festgesetzt. Hierdurch ist die berechnete erforderliche Rickhaltung der Uber das
zweijahrige Regenereignis (= 100jahriges Regenereignis) gewahrleistet. Negative
Auswirkungen auf den Rumbach und die an das Vorhabengebiet angrenzende
Bestandsbebauung sind - gutachterlich berechnet - nicht zu erwarten. Die konkrete
Planung erfolgt mittels eines Freianlagenplans, welcher Anlage des Durchfiihrungs- und
ErschlieBungsvertrages werden wird.

Weitere Details zu den getroffenen Festsetzungen sind dem Pkt. 4.4 dieser Begriindung

sowie dem Umweltbericht, Schutzgut Wasser zu entnehmen.

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Kennzeichnung

Altlasten und Bodenbelastungen

Im Altlastenkataster der Stadt Milheim an der Ruhr sind fir das Vorhabengebiet zwei
Altlastenverdachtsfalle eingetragen, daher wurde durch einen externen Fachgutachter
eine Gefahrdungsabschatzung zur Erkundung und Erfassung von nutzungsspezifischen
Verunreinigungen und/oder der Verwendung von nicht spezifizierten Aufflllungen
durchgefihrt. Fir den Standort H8-0018 (Gracht 180) sind im Altlastenkataster im
noérdlichen Teil als Nutzung ein BaustoffgroBhandel und im sidlichen Teil ein
Gebrauchtwagenhandel mit Lagerplatz far Fahrzeuge eingetragen. Nach Auswertung der
Ergebnisse ist festzuhalten, dass flr diesen Standort keine Hinweise auf
Bodenbelastungen festgestellt wurden. Bei dem Standort H8-0019 handelt es sich im
nérdlichen Teil um eine ehemalige Tankstelle und im siddlichen Teil um einen
Brennstoffhandel. Mit den im Méarz 2017 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurde der
Erfolg der SanierungsmaBnahme im Bereich der ehemaligen Tankstelle nachgewiesen.
Hier konnten keine Belastungen mehr festgestellt werden. Im sidlichen Teil des
Altstandortes H8-0019, im Bereich des ehemaligen Brennstoffhandels, wurden hingegen
Belastungen des Bodens mit Kohlenwasserstoffen angetroffen, hier erfolgt eine textliche
und zeichnerische Kennzeichnung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich, vor Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Abstimmung mit der Unteren

Bodenschutzbehérde (UBB) ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen, in dem alle
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MaBnahmen zur Beseitigung der Bodenverunreinigungen des Bodens umfassend
dargestellt sind.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich weiterhin, die vorhandenen
Verunreinigungen wie im Bodenmanagementkonzept beschrieben, auf eigene Kosten vor
der Umsetzung der geplanten Neubebauung vollstandig zu beseitigen. Der
Sanierungserfolg und die Eignung der Boéden, insbesondere im Bereich der kinftigen
Hausgarten, sind durch einen Gutachter im Sinne des § 17 LBodSchG nachzuweisen.
Werden im Zuge von Bodenuntersuchungen weitere relevante Schadstoffe angetroffen,
sind diese ebenfalls zu beriicksichtigen. Alle 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 Fléachen vorzulegen.
Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind nach Durchfihrung der oben
genannten MaBnahmen und nach Bestatigung durch die untere Bodenschutzbehdrde im
Hinblick auf schadliche Bodenveranderungen und Altlasten gewahrleistet.

Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentragers wird in den Durchfihrungs- und
ErschlieBungsvertrag aufgenommen. Weitere Details sind auch dem Umweltbericht,

Kapitel Schutzgut Menschen sowie Schutzgut Boden zu entnehmen.

Bergbau

Das gesamte Vorhabengebiet liegt im Einwirkungsbereich des Bergbaus. Heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau ist in den Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, nicht verzeichnet. Vor Durchflihrung von
BaumaBnahmen besteht die Mdglichkeit, die bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
6 Bergbau und Energie in NRW vorliegenden Unterlagen einzusehen und sich selbst tber
die bergbaulichen Verhaltnisse zu unterrichten. Diese Einsichtnahme sollte schriftlich
beantragt werden und kann auch durch einen beauftragten Sachverstéandigen
durchgefliihrt werden.

In diesem Zusammenhang erfolgte im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen
ebenfalls der Hinweis, dass Hinweise auf einen widerrechtlich geflihrten tagesnahen
Bergbau gutachterlich untersucht und nicht bestatigt werden konnten. Jedoch sei bei
Ausfihrung von zuklnftigen Erdarbeiten auf bisher nicht bekannte Storstellen im
Baugrund zu achten. Hier ggf. erforderliche MaBnahmen sind jeweils nach o6rtlichem

Aufschluss mit einem Sachverstandigen abtzustimmen.

6.2 Nachrichtliche Ubernahme

Das Vorhabengebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Essen/Milheim
innerhalb des 4-km-Kreises. Die zustimmungspflichtige Hohe gemaB § 12 LuftVG betragt
hier 149 m Gber NHN.
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7. Stadtebauliche Kenndaten

Vorhabengebiet Ca. 1,1 ha
Reines Wohngebiet Ca. 0,65 ha
Offentliche ErschlieBung Ca. 0,08 ha
Private ErschlieBung Ca. 0,03 ha
MaBnahmenflache Ca. 0,35 ha
Anzahl Wohneinheiten 22
8. Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des

Abwagungsprozesses sowie von Planungsalternativen

8.1 Verfahren und Abwagungsprozess

Zur Schaffung von Planungsrecht flr die projektierte Neubebauung sowie zur Sicherung
der wertvollen Grinstrukturen soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gracht/
Einmindung Honigsberger StraBe - U 22 (v)" aufgestellt werden. Daflir werden die
Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind ermittelt und bewertet. Es wurde im
Zeitraum vom 09.01.2017 - 03.02.2017 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
mit Offentlichkeitsversammlung am 24.01.2017 durchgefiihrt. Hierbei wurde die Planung
des Vorhabentrdgers, welche die Grundlage fir den Zielplan und Darlegungstext nebst
Entwurf zum Umweltbericht bildete, der interessierten Offentlichkeit vorgestellt, diese
wurde um Stellungnahme gebeten. Weiterhin fand im Zeitraum vom 22.12.2016 -
03.02.2017 die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange statt.

Im Rahmen des anschlieBenden Abwagungsprozesses wurde die stadtebauliche
Konzeption dahingehend modifiziert, dass das gesamte Neubauprojekt Richtung Norden
verschoben wurde. Hierdurch wurde erreicht, dass sowohl die Hausgarten des WR; als
auch die festgesetzte Larmschutzwand zum (berwiegenden Teil auBerhalb der
Biotopverbundflache realisiert werden kénnen. Es sind zwar weiterhin kleinere Eingriffe in
einzelne Biotopstrukturen gegeben, die Funktion des Biotopverbundes bleibt bei dieser
Konzeption jedoch erhalten. Die nunmehr der Planung zugrunde liegende stadtebauliche
Konzeption stellt einen Kompromiss zwischen den natur- und artenschutzrechtlichen
Belangen, der gesamtstadtischen Zielsetzung der innerstadtischen
Wohnbaulandentwicklung und den wirtschaftlichen Belangen des Vorhabentragers dar

und soll daher durch dieses Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesichert werden. Fur
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die Belange des Umweltschutzes fand eine Umweltprifung statt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben werden. Dieser Umweltbericht ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde weiterhin geprift, ob benachbarte, einzelne
Flachen in das Vorhabengebiet einbezogen und somit tGberplant werden kénnen. Da diese
Flachen jedoch nicht in der Verfigungsberechtigung des Vorhabentragers liegen, wurde
von dieser Option Abstand genommen. Ein Einbeziehen solcher einzelnen Flachen
auBerhalb des Bereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 4 BauGB entspricht nicht den
Planungsabsichten der Stadt Milheim an der Ruhr, diese Flachen gemeinsam mit dem

Vorhabentrager zu entwickeln.

8.2 Planungsalternativen

Mit der Umsetzung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll eine stadtebauliche
Entwicklung des Vorhabengebietes entsprechend der in Kapitel 3 dieser Begriindung
formulierten Ziele/ Vorgaben gesichert werden. Alternativ zu der vorgesehenen
Dimensionierung der Nutzung Reine Wohngebiete/ Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft kdénnte die projektierte
Wohnbauflache zu Lasten bisher baulich nicht genutzter Flachen ausgedehnt werden.
Hierdurch wirden jedoch die Neubaufldchen in die Biotopstrukturen im sidlichen
Plangebiet hineinragen, die aufgrund ihrer Wiesen- und Heckenstrukturen und ihrer
Funktion als Vernetzungsbiotop von Griinflachen innerhalb der Milheimer Innenstadt von
Bedeutung sind. Weiterhin entspricht dies nicht der gesetzlichen Forderung, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen und stellt deshalb keine nachhaltig wirksame Alternative
dar. Ein Verzicht z.B. auf das sidliche Baugebiet, das WRj3, ist aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten keine wirkliche Alternative, da die Kosten flir die Neubebauung und die
damit einhergehende ErschlieBung Uber eine geringere Anzahl von Wohneinheiten
gedeckt werden miussten. Eine weitere Alternative ware eine Neubebauung in Anlehnung
an die Bestandsnutzung, d.h. gemischt genutzte Bereiche (Wohnen/ Gewerbe) die
groBflachig versiegelt sind. Eine solche Struktur stellt in ihrer baulichen Kérnung und in
ihrem baulichen Erscheinungsbild einen Fremdkérper in der umgebenden Struktur aus
Ein- und Mehrfamilienhdusern dar und stellt ebenfalls keine nachhaltig wirksame
Alternative dar. Eine weitere Alternative ware die ,Nullvariante®, d.h. das unveranderte
Belassen des heutigen Zustandes. Dies ware ein Verzicht auf die Innenentwicklung eines
Wohnquartiers mit guter infrastruktureller Anbindung auf einer in Teilen bereits
vorgenutzten Flache. Dies widersprache den gesamtstadtischen Zielen der
innerstadtischen Wohnbaulandentwicklung. Daher soll auch dieser Planungsvariante nicht

der Vorzug gegeben werden.
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9. Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte des Durchfihrungs- und
ErschlieBungsvertrags, welcher vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwischen der Wilma Wohnen West Projekte GmbH und der Stadt
Milheim an der Ruhr abgeschlossen wird, wiedergegeben. Die Wilma verpflichtet sich in

diesem Vertrag zu folgenden Leistungen:

e Durchfihrung des Vorhabens entsprechend den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gracht/ Einmindung Honigsberger Strae - U
22 (v)%, des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und nach den MaBgaben des
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrages

o Fertigstellung des Gesamtvorhabens innerhalb von finf Jahren nach
Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

o Begriinung der Garagendacher

o Herstellung privater Stellplatze und Garagenzufahrten in teilentsiegelter
Bauweise

o Herstellung bzw. Kostenlibernahme der landschaftspflegerischen MaBnahmen
gem. vorhabenbezogenem Bebauungsplan und landschaftspflegerischem Begleitplan
o Herstellung bzw. Kostenibernahme der artenschutzrechtlichen MaBnahmen
gem. vorhabenbezogenem Bebauungsplan und erweiterter Artenschutzrechtlicher
Vorprifung

o Einhaltung und Umsetzung der aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen
gem. vorhabenbezogenem Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie
der schalltechnischen Untersuchung des Bliros Peutz Consult GmbH

o Ubernahme der Altlastensanierung

e Herstellung der offentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen einschlieBlich
Verkehrssicherungsplicht wahrend der Bauzeit gem. vorhabenbezogenem
Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan und nach den MaBgaben des
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrages

e Herstellung der Entwasserungsanlagen (Niederschlagswasser) gem.
vorhabenbezogenem Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan und nach
den MaBgaben des Durchflihrungs- und ErschlieBungsvertrages

e Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht durch den Vorhaben- und
ErschlieBungstrager von Beginn der ErschlieBungsarbeiten bis zur Ubernahme der

mangelfrei abgenommenen ErschlieBungsanlagen

Die Durchfiihrung dieser MaBnahmen wird Uber eine Blrgschaft in Ho6he der errechneten

voraussichtlichen Kosten der MaBnahmen gewéahrleistet.
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10. Verwendete Gutachten

Diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:

Artenschutzrechtlichen Prifung

Name Biro Datum
Landschaftspflegerischer Begleitplan | Normann Landschaftsarchitekten | 11.05.2018
(LBP) PartGmbB, Dlsseldorf

Erweiterte Artenschutzrechtliche | Normann Landschaftsarchitekten | 11.05.2018
Vorprifung (ASP  Stufe I) und | PartGmbB, Disseldorf

faunistische Stichproben zur

Umweltmeteorologisches Gutachten -
~Klimatisch-lufthygienische Bewertung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Gracht/ Einmindung
Honigsberger StraBe - U 22 (v)" in

Milheim-Holthausen

Dr. Ditemeyer Umweltmeteorologie,

Essen

Januar 2017

Gefahrdungsabschatzung zur

Erkundung und Erfassung von
nutzungsspezifischen Verunreinigungen
und/oder der Verwendung von nicht
spezifizierten Auffillungen - Im Vorfeld
der Umnutzung - fir das Grundstick
Millheim Gracht 176 - 178 in Milheim

an der Ruhr

IGS GmbH, Unna

27.03.2017

Baugrunduntersuchungen/

Grindungsberatung
Zur Errichtung einer
Wohnbebauung im BPlan-Gebiet:

»Gracht/ Einmindung Honigsberger
StraBe, U 22"

IGS GmbH, Unna

28.03.2017

31




Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Gracht/ Einmindung Honigsberger Strae - U 22 (v)"

- Begriindung

Bodenmanagementkonzept fir die | IGS GmbH, Unna 23.03.2018
Umsetzung des Bauvorhabens zur (Entwurf)
Errichtung einer Wohnbebauung an

der Gracht 176-178 und Gracht

180 in Milheim an der Ruhr

Beurteilung des | DMT Fachstelle fir Baugrund- und | 15.12.2015
bergschadentechnischen Risikos im | Bebauungsfragen in

Bereich des Grundstlicks ,Gracht" | Bergbaugebieten, Essen

(Gemarkung Holthausen, Flur 3,

Flurstiicke 68, 69, 561, 562, 486)

in MUlheim-Holthausen

Stellungnahme zur Entwasserung | bPlan Ingenieurgesellschaft, Essen | 04.10.2017
des VBB U 22 (v) Gracht, Miilheim

an der Ruhr -

Uberflutungsnachweis

Schalltechnische Untersuchung | Peutz Consult GmbH, Duisseldorf 08.12.2017,
zum vorhabenbezogenen Druckdatum
Bebauungsplan ~Gracht/ 07.05.2018
Einmindung Honigsberger StraBe -

U 22 (v)" in Mldlheim an der Ruhr

Schalltechnische Untersuchung der | Peutz Consult GmbH, Dusseldorf 20.09.2017,
geplanten Luftwdrmepumpen zum Druckdatum
Bauvorhaben Milheim Gracht 16.04.2018
Erganzendes Schreiben ,Geringere | Peutz Consult GmbH, Diisseldorf 26.04.2018

Abstande der
beim Vorhaben Mdilheim Gracht"
(Hauser 12-17)

Luftwarmepumpen
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