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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Vorhabengebietes

Lage und stiadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Duisburger StraBe / sud-
lich der Rennbahn = N 9 (v)" liegt im westlichen Gebiet der Stadt Milheim an der Ruhr.
Das Vorhabengebiet erstreckt sich stdlich der Raffelberger Rennbahn mit Golfplatz und
nordlich der Duisburger Strae (L 78). Es grenzt direkt an den Siedlungszusammenhang

und ist bislang dem AuBenbereich zuzuordnen.

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtteil und der Gemarkung Speldorf, Flur 11 und umfasst
die Flurstiicke 42 und 107, welche sich im Eigentum der Vorhabentragerin Raffelberger
Wohnimmobilien GmbH und Co.KG befinden. Es handelt sich hierbei um eine alte Hofstelle
eines landwirtschaftlichen Betriebes, deren Nutzung bereits vor Jahren aufgegeben wurde.

Das Vorhabengebiet umfasst eine Flache von ca. 13.200 m=2.

Abbildung 1: Ubersichtsplan: Lage des Vorhabengebietes

Nachbarschaft und Umfeld

Das Vorhabengebiet liegt am FuBe der Ruhr-Terrassenkante, gut 6 m unterhalb der Duis-
burger StraBe innerhalb eines Reliktes der Ruhraue. Es grenzt im Sitden an die Duisburger
StraBe. Westlich, nérdlich und 8stlich schlieBen sich groBzlgige Freiflachen an, die teilweise

Bestandteil des sich nérdlich anschlieBenden Raffelberger Golfplatzes nebst Rennbahn sind.
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Im Westen und Osten unterliegen die angrenzenden Freiflachen keiner (wirtschaftlichen)
Nutzung; sie sind sich weitestgehend selbst Uberlassen. Im Bereich des Bachlaufes des
Buschbachs im Norden des Vorhabengebietes, dem Auslauf des Buschbachs in seiner Ver-
rohrungsstrecke im Westen und mehreren Kleingewdssern im Osten hat sich sukzessions-
bedingt ein Gehdlzbestand entwickelt. Im Wald und auf den Brachflachen steht das Grund-

wasser hoch an; teilweise hat sich ein Réhrichtbestand etabliert.

Im Sidosten besteht entlang der Duisburger StraBe eine StraBenrandbebauung mit
Mehrfamilienhdausern. Diese Wohnbebauung steht mit der Bebauung der Hofstelle in

keinem stadtebaulichen Zusammenhang.

Sidlich der Duisburger StraBe pragen zwei groBere Lebensmittelmarkte mit zugehoérigen
Stellplatzflachen das Stadtbild. Ansonsten (iberwiegt die Wohnnutzung in heterogenen
Gebadudestrukturen. So sind Einzelhauser, Reihenhduser und Mehrfamilienhauser anzutref-
fen, sowohl als Altbauten als auch in modernen Gebaudetypen. Auch existieren im geringen
Umfang gewerbliche Nutzungsanteile. Dementsprechend variieren auch die
GrundstiicksgréBen sowie der Grinanteil bzw. der Anteil versiegelter Flachen in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen. In Bezug auf die Hohenentwicklung der Gebaude ist
festzustellen, dass zwei- bis viergeschossige Gebdude Gberwiegen. Einzelne Gebaude sind

(mit bis zu VII Geschossen) deutlich hdéher.

Trotz der Variationen ist eine stadtebauliche Ordnung in den Bebauungsstrukturen mit
Hauptgebauden nahe den jeweiligen ErschlieBungsflachen und Garagen oder eingeschos-
sigen Nebenanlagen in den rlickwartigen Grundstlicksbereichen erkennbar. Nicht selten
existieren groBe Grundstiickstiefen zwischen den bestehenden StraBenstrukturen, die

Uberwiegend grinordnerisch gestaltet sind.

Versorgung, soziale Infrastruktur, Naherholung

Mdglichkeiten zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs und darliber hinaus sind
sowohl in den Lebensmittelmarkten direkt gegeniber als auch in weiteren

Einzelhandelsgeschaften entlang der Duisburger StraBe zu finden.

In der Umgebung des Vorhabengebietes bestehen diverse Sport- und Freizeitangebote u.a.
im Bereich des Rennsports, Golfs und Tennis am Raffelberg (Rennclub Milheim an der Ruhr
E.V., Golfclub Milheim a.d. Ruhr Raffelberg, TC Raffelberg Milheim e.V.) ebenso wie durch
den TSV Viktoria und den VfB Speldorf. Weiterhin gibt es zahlreiche Spielplatze und
Sporthallen auch in Verbindung mit nahen Grundschulen, wie z.B. der Lierbergschule am
Blotterweg oder der Katharinenschule an der FrihlingsstraBe. Weiterfihrende Schulen so-
wie die Hochschule Ruhr West sind ebenfalls im Stadtteil vorhanden. Zudem existieren
mehrere Kindergarten in fuBlaufiger Entfernung. Auch verschiedene Einrichtungen fir
altere und pflegebedirftige Menschen sind in den umgebenden Wohnquartieren

anzutreffen.
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Mdglichkeiten zur landschaftsbezogenen Naherholung bieten u.a. die Wegestrukturen um
Golfplatz und Rennbahn, die Kleingartenanlage ,An der Rennbahn", der Raffelbergpark

sowie die Raffelberger und Styrumer Ruhrauen.

Verkehrliche Anbindung

Das Vorhabengebiet grenzt im Siden an die Duisburger StraBe (L 78), die in diesem
Teilbereich als Ortsdurchfahrt festgesetzt ist. Uber sie wird das Vorhabengebiet verkehrlich
erschlossen. Uber die Duisburger StraBe erfolgt die Anbindung fiir den Individualverkehr
sowohl an die knapp 5,0 km entfernte Innenstadt als auch an die Uberértlichen
Verkehrswege BAB 3 (ca. 1,5 km) und BAB 40 (Autobahnkreuz Kaiserberg ca. 2,0 km). Als
HauptverbindungsstraBe zwischen Duisburg und Milheim an der Ruhr nimmt sie neben

den Anwohnerverkehren auch Durchgangsverkehre auf.

Auf der Duisburger StraBe verkehren StraBenbahn und Buslinien. Die nachsten Haltestellen
+MH-Rennbahn™ und ,MH-Jakobstra3e™ werden von der StraBenbahnlinie 901 (Verbindung
HBF Miilheim an der Ruhr - Hochschule Ruhr West nach Duisburg Marxloh tber Zoo, Uni,
HBF Duisburg tagsiber im 15-Minuten-Takt, sonst mindestens im 30-Minuten-Takt) sowie
dem Nachtbus NE 9 (Rhein-Ruhr-Zentrum Richtung HBF Duisburg ab 23 Uhr im
Stundentakt) angefahren. Die Haltestelle ,MH-JakobstraBe"™ wird zudem von der Buslinie
134 (MH Hafen Richtung Mintard im 1-Stunden-Takt) angedient.

Technische Infrastruktur/ Entwéasserung

Auch die technische ErschlieBung zur Ver- und Entsorgung des Vorhabengebietes erfolgt
Uber die Duisburger StraBe. Das Schmutzwasser wird in die sich dort befindliche

Kanalisation eingeleitet. Das Regenwasser verbleibt auf dem Grundstlick.

1.2 Bestandsbeschreibung

Das Vorhabengebiet grenzt an den Siedlungsrand und wurde vormals als
landwirtschaftliche Hofstelle genutzt. Die postalische Adresse Duisburger StraBe 380 be-
zieht sich auf das friihere Wohnhaus, dass ca. mittig am stdlichen Rand des Vorhabenge-
bietes und damit nahe der Duisburger StraBe liegt. Nérdlich daran angrenzend existiert ein
zusammenhdngender Gebaudekomplex, bestehend aus mehreren Wirtschaftsgebduden
und Stdllen, die in GroBe und Gebdudehdhe deutlich variieren. Das Wohnhaus aus
Backstein verfligt Uber ein bis zwei Geschosse sowie einem Satteldach. Die
aneinandergebauten Wirtschaftsgebdude und Stélle sind ein- oder zweigeschossig und
variieren in den Dachhdhen, Dachformen (Pult- und Satteldacher) sowie Firstrichtungen.
Alle Gebaude sind in einem schlechten baulichen Zustand. Um die Geb&ude sind weitere

groBere Flachen versiegelt oder befestigt.

Die Flachen westlich, ndrdlich und 6stlich des so baulich gepragten Grundsticksbereiches

werden schon lange nicht mehr regelmaBig genutzt oder gepflegt. Sie sind stark verbuscht
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und teilweise mit zahlreichen Baumen (Naturverjingung) bewachsen. Teilflachen im

nérdlichen Vorhabengebiet sind dem Biotoptyp Wald zuzuordnen.

Das Vorhabengebiet unterliegt selbst nur geringen Geldandeschwankungen. Die sldlich
angrenzende Duisburger StraBe befindet sich aber rund 6 Meter (ber diesem
Gelandeniveau. Der Hohenunterschied wird Uber eine steile Bdschung am stdlichen Rand
des Vorhabengebietes aufgefangen, die teilweise, insbesondere nahe der zur StraBe
parallel verlaufenden Grundstlickszufahrt, von erganzenden Stitzmauern durchzogen

wird.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)/Regionalplan Ruhr

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan der
Planungsgemeinschaft der Stadteregion Ruhr (Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Milheim an der Ruhr und Oberhausen; RFNP) legt das Vorhabengebiet auf der
regionalplanerischen Ebene als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) im Ubergang zum All-
gemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) fest. Der AFAB ist zudem als Regionaler
Grinzug und Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsbezogenen Erholung ge-
sichert. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ist der Bereich entsprechend als ge-

mischte Bauflache bzw. Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage dargestellt.

Die Ziele und Grundsatze des RFNP, auch in der Funktion als Landschaftsrahmenplan,
stehen der gewtlinschten baulichen Entwicklung des Vorhabengebietes nicht grundsatzlich
entgegen. Die das Vorhabengebiet umgebenden regionalplanerischen Festlegungen als
»Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich" mit der Uberlagerung ,Regionaler Griinzug" und
,Bereiche zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung® sind bei der

raumlichen Abgrenzung und Konkretisierung der zuldassigen Nutzungen zu beriicksichtigen.

Im Entwurf des in Aufstellung befindlichen ,,Regionalplan Ruhr® Teil C (Blatt 21, Stand Ja-
nuar 2023) ist das Vorhabengebiet zeichnerisch als ASB festgelegt.

Die mit der Planung beabsichtigte Errichtung einer Wohnbebauung mit ergénzenden ge-
werblichen Nutzungen ist somit im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die zeichnerischen Ziele
der Raumordnung angepasst und lasst sich aus den bauleitplanerischen Darstellungen des
RFNP entwickeln. Im weiteren Verfahren ist darzulegen, inwiefern die Planung auch mit

den textlichen Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Ruhr vereinbar ist.

2.2 Bebauungsplane, Fluchtlinienplan

Fir das Vorhabengebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Siiddstlich an

das Vorhabengebiet angrenzend liegt der Fluchtlinienplan ,LutherstraBe, HansastraBe und
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Duisburger StraBe™ Nr. 002, Band 2, Blatt 1, formlich festgestellt am 17.04.1962. Dieser

setzt flr das Vorhabengebiet keine liberbaubaren Grundstlicksbereiche fest.

Die vorhandene Bebauung der ehemaligen Hofstelle ist nicht Bestandteil des im Sidosten
angrenzenden Bebauungszusammenhanges. Daher ist das Vorhabengebiet dem AuBenbe-

reich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen.

2.3 Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet befindet sich mit seinen nérdlichen und westlichen Teilflachen im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr. Hier ist der geschlitzte
Landschaftsbestandteil (GLB) , Oberlauf des Buschbachs™ festgesetzt. Die Festsetzung er-
folgt gemaB § 23 LG (heute § 29 BNatSchG) insbesondere

e wegen des Vorkommens naturnaher Lebensrdaume fiir an feuchte Standorte ange-
passte Tiere und Pflanzenarten;
e wegen des Vorkommens gefahrdeter oder bedrohter Pflanzengesellschaften;

e zur Erhaltung von fir den Arten- und Biotopschutz wertvoller Flachen.

Es handelt sich um einen Rickzugsraum und ein Trittsteinbiotop im intensiv genutzten
bzw. dicht besiedelten Umfeld.

In dem geschitzten Landschaftsbestandteil ist die Zweckbestimmung fir Brachflachen

3.1.3 zu beachten, die eine natirliche Entwicklung (Sukzession) festsetzt.

Der Biotopkomplex zwischen Akazienallee, Rennbahn und Duisburger StraBe wird im Land-
schaftsplan mit dem Entwicklungsziel 7 ,Beibehaltung der Funktion von Grundstiicken zur
Erfallung 6ffentlicher Aufgaben®™ als Entwicklungsraum 7.8 betrachtet. Festgesetzt ist dabei
u.a. der ,Erhalt des alten, 6kologisch wertvollen Gehdélzbestandes und der Erhalt der Griin-
flachen mit Gehdlzstrukturen und Gewassern®. Fur das Entwicklungsziel gilt: ,Vor allem bei
baulichen Neuanlagen oder Erweiterungen ist deren Einbindung in das Landschaftsbild zu

gewahrleisten."

Der Gelandesprung nordlich der Duisburger StraBe stellt die ehemalige Terrassenkante der
Ruhr dar, die nur noch in wenigen Abschnitten erkennbar ist. Die Planung findet somit in
der Landschaftseinheit Ruhraue statt, die im Vorhabengebiet vom Buschbach durchflossen
wird. Die Ruhraue ist in Speldorf abgesehen vom Industriegebiet Rhein-Ruhr-Hafen, den

Gebauden Duisburger StraBe 414-416 und der Rennbahn von Bebauung frei.
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Abbildung 2: Darstellung des GLB (blau) und angrenzenden LSG (gelb)

(Auszug Landschaftsplan Stadt Milheim an der Ruhr)
Der geschlitzte Landschaftsbestandteil ist vor direkten Eingriffen und negativen Auswir-
kungen aus dem Umfeld zu schitzen. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadi-
gung oder Verdanderung des geschiitzten Gebietes oder seiner Bestandteile oder zu einer

nachhaltigen Stérung fihren kénnten, sind verboten.

Im Vorfeld des Wettbewerbs wurde von der Unteren Naturschutzbehdérde vorsorglich ein
10 m breiter Flachenstreifen zum Schutz des geschiitzten Landschaftsbestandteils be-
nannt, der von jeglicher Bebauung freizuhalten und in dem der Boden vor Verdichtung,

Abgrabung und Aufschiittung - auch im Zuge von BaummaBnahmen - zu schiitzen ist.

Da der vorliegenden Bebauungsentwurf Gebadudeteile innerhalb des Streifens vorsieht,
kdénnen Beeintrachtigungen des geschiitzten Landschaftsbestandteils bzw. seiner Bestand-
teile nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der geplanten hohen und massiven Bebauung
kénnen erheblich veranderte Belichtungsverhaltnisse in der Kraut-, Strauch- und unteren
Baumschicht nicht ausgeschlossen werden. Die Nahe der geplanten Gebaude zu den wert-
gebenden Gehdlzbestanden wird zudem eine erhéhte Verkehrssicherungspflicht auslésen.
Eingriffe durch Waldumwandlung, Baumfallungen oder Kronenpflege aufgrund der erh6h-
ten Verkehrssicherungspflicht sind im Vorfeld zu vermeiden, da diese im geschitzten Land-

schaftsbestandteil grundsatzlich verboten sind.

Bei geschiitzten Gehdlzbestanden gehéren zum Schutzbereich jeweils die Flachen unter
den Baumkronen (Traufbereich) sowie die Traufbereiche der Straucher, soweit diese nicht
bereits einer vorhandenen ordnungsgemaBen Nutzung unterliegen. Daher ist der Schutz-
streifen bei der weiteren Konkretisierung der Planung unter Bertlicksichtigung des tatsach-

lichen Baumbestandes sowie dessen Entwicklungspotentials nochmals im Detail zu lGber-
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prufen. Hierflir sind die Baume in der ersten Reihe entlang der stidlichen Grenze des ge-
schiitzten Landschaftsbestandteils vollstédndig in Standort, Art sowie die aktuelle Kronen-
grenze, soweit sie Uber den geschitzten Landschaftsbestandteil hinausgeht, zu erfassen,
um einen geeigneten Schutzabstand zur angrenzenden Bebauung ableiten zu kénnen. Der
im Lageplan (Anlage 6) dargestellte Baumbestand ist unvollstdndig und teilweise fehler-
haft. Aufbauend auf die Uberarbeitete Vermessungsgrundlage sind erforderliche Anpas-

sungsmaBnahmen am stadtebaulichen Entwurf zu konkretisieren.

In dem geschitzten Landschaftsbestandteil kommt ein nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 42
LNatSchG als gesetzlich geschiitzter Biotop ausgewiesener Réhricht-Bestand vor, an den
die geplante Bebauung heranriickt. Eine Beeintrachtigung ist verboten. Die durch die Pla-
nung méglichen Beeintrachtigungen, z.B. durch Anderung der Besonnung und des Gewés-

serhaushalts sind zu ermitteln und zu bewerten.

Im weiteren Verfahren sind in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
maogliche Beeintrachtigungen der Planung auf den geschitzten Landschaftsbestandteil ge-
nauer zu ermitteln, um die konkreten Anpassungserfordernisse der Planung ableiten zu

konnen.

2.4 Wald

Teilflachen des Vorhabengebietes sind dem Biotoptyp Wald zuzuordnen. Im Vorfeld des
stadtebaulichen Wettbewerbs wurde von Seiten des Vorhabentragers Kontakt zum Regio-
nalforstamt Ruhr aufgenommen, das die Einstufung als Wald im Sinne des Gesetzes und
die Abgrenzung der Waldflachen entsprechend der nachfolgenden Abbildung vorgenom-

men hat.

i1 oo 0fs qETE
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Abbildung 3: Abgrenzung des Waldbestandes im Sinne des Gesetzes
(Wald = Gehdlzbestand auBerhalb der gelben Linie)

10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Duisburger StraBe / stidlich der Rennbahn - N 9 (v)"

Die vorgesehene Bebauung reicht im Sidwesten sowie im Osten des Vorhabengebietes in
Waldflachen hinein, im Norden rlickt sie an den bestehenden Waldrand heran. Um Konflikte
durch eine Waldinanspruchnahme oder durch das Heranrlicken einer Bebauung an den
Wald (Beeintrachtigungen des Waldes, Risiken flir die Bebauung durch Astbruch / Baum-
stlirze) zu l16sen, kommen grundsatzlich eine Waldumwandlung mit entsprechendem Wald-
ausgleich oder ein Umbau in einen stufigen Waldrand in Frage. Im Bereich des geschitzten
Landschaftsbestandteils stehen die naturschutzrechtlichen Festsetzungen einer Waldum-
wandlung oder einem Waldumbau entgegen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die her-
anrickende Bebauung eine erhéhte Verkehrssicherungspflicht am Baumbestand nach sich
zieht, deren Vollzug den Schutzzielen des geschiitzten Landschaftsbestandteils entgegen-
stehen. Auch Ersatzpflanzungen kdnnen innerhalb des geschiitzten Landschaftsbestand-
teils nicht vorgesehen werden. Daher sind Abstdnde von baulichen Nutzungen zu dem
Waldbestand innerhalb des geschitzten Landschaftsbestandteils so zu bemessen, dass
Wurzel- und Kronenbereiche nicht beeintrachtigt, Veranderungen des Bodenwasserhaus-
haltes vermieden werden, eine ausreichende Belichtung des Waldbestandes einschlieBlich
der Kraut- und Strauchschicht erreicht wird sowie Wohn- und Burordume eine ausrei-

chende Belichtung erhalten.

Im weiteren Verfahren ist in Abstimmung mit dem Regionalforstamt sowie der Unteren
Naturschutzbehérde eine Losung zu erarbeiten, wie Beeintrachtigungen der Waldflachen
vermieden oder vermindert werden kénnen. Hierbei ist der tatsachliche Baumbestand ein-
schlieBlich seines Entwicklungspotentials zu Grunde zu legen, um die von Gebauden oder
Gebaudeteilen freizuhaltenden Abstande ermitteln zu kénnen. Diese sind bei der weiteren

Konkretisierung der Bebauung zu beriicksichtigen.

2.5 Baulasten

Das Vorhabengebiet ragt im Sidosten im Einfahrtsbereich zur Duisburger StraBe mit einer
kleinen Dreiecksflache vor das benachbarte Grundstiick Duisburger StraBe 368. Diese Drei-
ecksflache wird von den Nachbarn als Zu- und Ausfahrtsflache flir ihre sich dort befindliche
Doppelgarage genutzt. Die bestehende Baulast sichert ein entsprechendes Recht zuguns-

ten des Flurstiicks 37 (Gemarkung Speldorf, Flur 11).

Mit der baulichen Entwicklung des Vorhabengebietes sollen sowohl die Grundstlickszufahrt
und der ruhende Verkehr im Vorhabengebiet neu organisiert werden. Die mit der Baulast
belastete Flache wird hierbei ohne Bedeutung bleiben, sodass das Uber die Baulast gesi-

cherte Recht weiterhin gewahrt werden kann.

2.6 Sonstige Planungen

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

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Das Vorhabengebiet wurde vormals flir eine landwirtschaftliche Hofstelle genutzt. Fir mo-
derne landwirtschaftliche Betriebsbedingungen ist die Flache aber zu klein. Zudem gestal-
tet sich die Zufahrt auf die Flache sowie die Ausfahrt in den StraBenverkehr insb. fir land-
wirtschaftliche Fahrzeuge aufgrund der Lage deutlich unterhalb des StraBenniveaus als
schwierig. Auch wiirde die herangertickte Wohnbebauung die Wiederaufnahme einer Hof-
stelle bspw. mit gréBerem Tierbestand unter Wahrung gesunder Wohnbedingungen er-
schweren. Deshalb stehen seit Aufgabe dieser Nutzung vor einigen Jahren die Gebaude

leer und die umliegenden Freiflachen liegen brach.

Aufgrund der im Umfeld des Vorhabengebiets vorhandenen Wohnnutzungen und Versor-
gungsstrukturen bietet sich fiir das Grundstlick ebenfalls eine wohnbauliche Entwicklung
mit erganzender wohnvertraglicher Gewerbenutzung an. Da das Grundstick im AuBenbe-
reich liegt, bedarf es zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflr der

Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die Raffelberger Wohnimmobilien GmbH und Co. KG hat das Grundstiick Duisburger Stral3e
380 erworben und ist somit verfiigungsberechtigt zu seiner Entwicklung. Als Vorhabentra-
gerin beabsichtigt sie, ein Bauvorhaben auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans umzusetzen. Um die stadtebauliche Qualitat bei der Umsetzung des Bauvor-
habens zu sichern, hat sich die Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt Milheim an
der Ruhr dazu entschieden, vor Einleitung eines Bauleitplanverfahrens ein einphasiges ano-
nymes Wettbewerbsverfahren mit eingeladenen Teilnehmern gema RPW 2013 durchzu-
fihren. Zielsetzung des stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens war die Schaffung eines
lebendigen Wohnquartiers mit ansprechender Freiraumqualitdt und eigener Identitat. Es
soll eine qualitativ hochwertige Wohnbebauung aus Mehrfamilienhausern mit generations-
Ubergreifenden Wohnungsangeboten und gemeinschaftlichen Freiflachen entstehen. Zu-
dem soll die stadtebauliche Gesamtsituation der brachliegenden Hofstelle und seiner um-
gebenden Freiflachen aufgewertet werden. Hierbei sollen die unmittelbar angrenzenden
landschaftlich wertvollen Strukturen geschitzt und gesunde Wohnverhaltnisse (u.a. Schall-

schutz, Besonnung) gewahrt werden.

Aus dem Wettbewerb ging nach der Beurteilung der eingereichten Arbeiten durch das Preis-
gericht die Arbeit des Blros RKW Architektur + Dusseldorf mit dem Planungsbiro DTP
Landschaftsarchitekten GmbH Essen mit dem ersten Preis hervor. Diese Arbeit dient nun
als stadtebauliche Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans.

12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Duisburger StraBe / stidlich der Rennbahn - N 9 (v)"

3.2 Ziele der Planung

Der Siegerentwurf des Wettbewerbsverfahrens dient als stadtebauliche Grundlage fir die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Duisburger StraBe / stdlich der

Rennbahn - N 9 (v)" mit den folgenden Zielen:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein attraktives Wohnquar-

tier mit generationstibergreifenden Wohnraumangeboten flir ca. 90 Wohneinheiten,
e Ggf. ergdnzende wohngebietsvertragliche Gewerbenutzungen,

e Sicherung und Gestaltung eines halboéffentlichen Quartiersplatzes auf StraBenni-

veau,

e Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Garagengeschossen unterhalb des Stra-

Ben- und Platzniveaus,

e Schutz des umgebenden geschitzten Landschaftsbestandteils sowie der Waldfla-

chen.

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

Mit der Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens wurden verschiedene Bebauungsvarianten erarbeitet und bewertet. Der pramierte
Entwurf, auf dessen Grundlage der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der vorhaben-

bezogene Bebauungsplan ausgearbeitet wird, zeichnet sich durch folgende Inhalte aus:

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das Gesamtgrundstiick bildet die Schnittstelle zwischen urbanem Verkehrsraum und in-
tensiver Landschaft. Die neue Bebauung soll die Trennung dieser verschiedenen Raum-
funktionen betonen. Ein neues Quartier soll entstehen und dabei der Landschaftsraum mit
seinen wertvollen Strukturen geschitzt werden. So wird sich die Bebauung des Quartiers
auf einen kleinen Teilbereich des Gesamtgrundstiicks beschrédnken, der direkt an die Duis-

burger Straf8e angrenzt.

Die Besonderheit des Vorhabengebietes liegt in dem bestehenden Héhenunterschied zwi-
schen dem gewachsenen Gelédnde und dem StraBenniveau der sudlich verlaufenden Duis-
burger StraBe von ca. 6,0 m. Dieser H6henunterschied soll angeglichen werden, indem
zwei Garagengeschosse zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem natirlichen
Gelande errichtet werden. Oberhalb dieser Geschosse, und damit auf straBengleichem Ni-
veau, wird ein halboéffentlicher, begriinter Quartiersplatz entstehen, der entlang seiner

nérdlichen Kante durch zwei viergeschossige Wohngebdude (zzgl. Nicht-Vollgeschoss) in
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Form einer Riegelbebauung gefasst wird. Zudem kénnen durch das Abricken der Wohn-
gebaude von der Duisburger StraBe die Wohngebdude mit Balkonen, Terrassen und Log-
gien auf der Sldseite ausgestattet werden. Im stadtebaulichen Wettbewerb wurde eine
absolute Gebdudehoéhe von 58,0 m Uber NHN flir die neue Bebauung vorgegeben, damit
sich diese vertraglich in die Héhenentwicklung der Umgebung einfligen kann. Der Sieger-
entwurf ist im weiteren Verfahren anzupassen, da der geplante Gebduderiegel mit seinen

Staffelgeschossen die vorgegebene Gebaudehéhe durchgangig lGberschreitet.

Zur Auflockerung der Bebauung und zugunsten einer besseren Beliftung des Quartiers-
platzes wird der Geb&duderiegel an einer Stelle unterbrochen. Die so entstehende Freiflache
wird als Landschaftsbalkon zum Quartiersplatz mit daran anschlieBender Treppenanlage
gestaltet. Vom Landschaftsbalkon aus kénnen neben den Bewohner*innen auch Besu-
cher*innen die Landschaft nérdlich des Quartiers betrachten. Die breite Treppenlage dient
zur Uberbriickung des Héhenunterschiedes bis zum gewachsenen Gelédnde, jedoch ohne
Zugang zu den angrenzenden Flachen zu gewahren. Es ist vorgesehen, den Landschafts-

balkon samt Treppe als qualitative Aufenthaltsflachen griinordnerisch zu gestalten.

Der Kurvenbereich der Duisburger StraBe stellt einen besonderen Ort dar, der aus beiden
Richtungen auf lange Strecke sichtbar ist. Der Siegerentwurf sieht vor, diesen Ort mit einer
besonderen stadtebaulichen Dominate zu betonen. Geplant ist hier ein Gebaude mit sieben
Vollgeschossen. Die Offnung des riickwértigen Riegels ist auf dessen Position abgestimmt,
so dass den Bewohner*innen und Nutzer*innen des Hochpunktes ein eigener Landschafts-
bezug geboten wird. Zusammen bilden diese Dominate und der rickwartige Riegel ein

klares und stimmiges stadtebauliches Ensemble.

Das Preisgericht des stadtebaulichen Wettbewerbs hat die Hohe der Dominante und die
einheitliche Héhe und Massivitat des Riegels im Verhaltnis zur Nachbarschaft kontrovers
diskutiert. Deshalb wurde fir die weitere Konkretisierung des Entwurfs angeregt, diese
Eigenschaften im gréBeren stadtebaulichen Zusammenhang und Kontext kritisch zu Uber-
priufen und zu verfeinern. Hierbei wurde zudem angeraten zu prtifen, ob ggf. Hohenspriinge
des Riegels dem Ensemble und dessen Anschluss an die bestehende Nachbarbebauung
zugutekommen. Unter Berlicksichtigung der Anregungen wird der Entwurf im Zuge der

Planung weiter konkretisiert.
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Abbildung 6: Sidansicht (von der Duisburger StraBe)

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines generationsiibergreifenden Wohnquartiers. Es
sollen Wohnungen fir ca. 90 Wohneinheiten und 146 PKW-Stellplatze sowie 200 Fahrrad-
stellplatze geschaffen werden. Sollte sich im Rahmen der weiteren Detailuntersuchungen
(z.B. Larmbelastungen durch Verkehr und Gewerbe) herausstellen, dass bestimmte Ge-
baudebereiche fiir eine Wohnnutzung nicht geeignet sind, sollen diese einer wohngebiets-
vertraglichen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Die weitere Spezifizierung maégli-

cher erganzender Nutzungen erfolgt im weiteren Verfahren.
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Der stadtebauliche Entwurf sieht aufgrund der oberirdischen, vollflachigen Garagenge-
schosse unterhalb der Gebdude sowie des Quartiersplatzes und der geplanten Héhenent-
wicklung eine deutliche bauliche Verdichtung im Vorhabengebiet vor. Dies ist auch der
Beschrankung der bebauten und versiegelten Bereiche auf einer relativ kleinen Flache des

Grundstlicksbereiches geschuldet, die nicht dem Landschaftsschutz unterliegt.

Dennoch sollen durch Gestaltung und Begriinung des Quartiersplatzes, des Landschafts-
balkons sowie der Begriinung der Dachflachen die nachteiligen Eigenschaften der vollfla-

chigen Garagengeschosse abgemildert werden.

Im weiteren Verfahren werden konkrete Festsetzungen zur baulichen Grundstiicksausnut-

zung und maximalen Gebdudeho6he erarbeitet und stadtebaulich begriindet.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Vorhabengebiet wird durch die siidlich angrenzende Duisburger StraBe (L 78) er-
schlossen. Der gesamte ruhende Verkehr (Pkw und Fahrrader) soll in zwei Garagenge-
schossen unterhalb des Quartiersplatzes und der Wohngebaude untergebracht werden.
Dies kommt der Wohnruhe und Aufenthaltsqualitdt auf dem Quartiersplatz zugute. Die Zu-
und Ausfahrt der Garagengeschosse ist im Sidosten des Plangebietes im Bereich der be-
stehenden Grundstiickszufahrt vorgesehen. Die Zugange zu den Wohnhausern sollen Gber
entsprechende Treppenhduser und Fahrstiihle aus den Garagengeschossen erfolgen. Da
die Garagengeschosse auf dem gewachsenen Gelande errichtet werden sollen, handelt es

sich nicht um Tiefgaragen.

Fir Mallabfuhr, Feuerwehr und Lieferverkehre flihrt auf StraBenniveau ein Quartiersweg in
Einbahnrichtung lGber den Vorplatz. Seine Zufahrt soll benachbart zur Garagenzu- und -
ausfahrt und seine Ausfahrt gegeniiber der ArnoldstraBe angelegt werden. Im weiteren
Verfahrensverlauf soll untersucht werden, ob auch einige Fahrradstellplatze am Quartiers-

weg / nahe den Hauseingangen integriert werden kénnen.

Im Rahmen des Planverfahrens ist die verkehrliche Leistungsfahigkeit der Zufahrten zur
Duisburger StraBe nachzuweisen. Aktuelle Verkehrsdaten der Duisburger StraBe sind in

Abstimmung mit den Belangen des Larmschutzes zu erheben.

Die Anbindung an das umgebende Radwegenetz erfolgt direkt am Grundstiick Uber die
straBenbegleitenden Radwege und im weiteren Verlauf Uiber das Rad- und FuBwegenetz
der Stadt Miilheim an der Ruhr.

4.3 Griin- und Freiraumkonzept

Das Bebauungskonzept des Siegerentwurfes sieht den Erhalt diverser bestehender Baume
vor. Vorhandene Griinstrukturen sind mdéglichst zu erhalten und die schiitzenswerten
Baume zu schonen, bzw. bei Wegfall durch entsprechende Baumpflanzungen zu ersetzen.

Quartiersplatz, ebenso wie der sich in der Baullicke anschlieBende Landschaftsbalkon und
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die bis auf Geldndeniveau herabflihrende Treppenanlage sollen als halboffentliche Flachen
gréBtmogliche Aufenthaltsqualitat aufweisen. Hierzu ist eine attraktive Begriinung und Be-
pflanzungen mit Baumen und Strauchern sowie Spielangebote flr Kinder und Verweilfla-
chen fiir Bewohner*innen und Nachbar*innen vorgesehen. Mit der Begriinung und den
Baumpflanzungen soll potentiellen Warmeinseleffekten entgegengewirkt werden. Ein Zu-
gang in das sich nordlich anschlieBende freie Gelande ist dabei nicht vorgesehen. Der mit
dem Siegerentwurf vorgesehene dauerhafte Erhalt der Baume zwischen StraBenflache und
den heranriickenden Garagengeschossen erscheint schwierig und soll deshalb im weiteren
Verfahrensverlauf nochmals geprift werden. Von dieser Entscheidung hangt auch ab, wie
die bauliche Trennung zwischen Gebaude und StraBenkérper gestaltet und welche Bepflan-
zung flr den Quartiersplatz vorgesehen wird, um dort auch in den Sommermonaten eine
angenehme Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Diese ist zudem mit den Vorgaben an die Di-

mensionierung des Quartierswegs in Einklang zu bringen.

Dartber hinaus soll die zukiinftige Flachenversiegelung auf das erforderliche MaB reduziert
werden. Auswirkungen nicht vermeidbarer Versiegelungen sollen durch geeignete Maf3nah-

men wie bspw. Dachbegriinung gemindert werden.

Der geschiitzte Landschaftsbestandteil nérdlich des Bauvorhabens bleibt der natirlichen
Entwicklung Uberlassen und steht deshalb fiir eine Nutzung durch die Offentlichkeit nicht
zur Verfligung. Dies gilt ebenso fir den Pufferbereich zwischen Bebauung und dem ge-
schiutzten Landschaftsbestandteil. Diese ca. 10 m breite Pufferzone dient dem Schutz der
Wurzel- und Kronenbereiche von Baumen und Strauchern innerhalb des geschitzten Land-
schaftsbestandteils, aber auch der ausreichenden Belichtung der Wohnbebauung sowie der
Minimierung von Schaden und Gefahren durch méglichen Astbruch. Im Rahmen der ergan-
zenden Detailuntersuchungen werden Baume im Randbereich inklusive ihrer Entwicklungs-
potentiale untersucht, um im weiteren Verfahrensverlauf weitere konkurrierende Anspr-
che aufeinander abstimmen zu kénnen. Weitere Details zur naturnahen Entwicklung dieses
Landschaftsbereiches werden in Verfahrensverlauf mit dem Amt fir Umweltschutz abge-

stimmt.

GemabB Siegerentwurf ist die Entstehung von Gebduden in Modulbauweise vorgesehen. Vor
die eigentliche Fassade der Wohnraume soll eine weitere Ebene fir Balkone, Loggien mit
und ohne Schallschutz, AuBenschranke oder obergeschossigen Pflanzflachen gesetzt wer-
den. So entsteht nicht nur ein sehr abwechslungsreiches Bild aus hdlzernen Flachen,
Pflanzzonen und Aufenthaltszonen, sondern auch die unterschiedlichsten Bedarfe von Auf-

enthaltsflachen bis hin zur Fassadenbegriinung kédnnen mit einbezogen werden.
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4.4 Entwasserungskonzept

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der Kanalisation in der Duisburger StraBe
zugefuhrt werden. Aufgrund der topographischen Verhdltnisse ist die Entwasserung vo-
raussichtlich nicht (ganzlich) im freien Gefalle mdglich. Daher ist fir Bauabschnitte unter
Kanalniveau das Schmutzwasser mittels Pumpstation und Druckleitung in den Mischwas-
serkanal in der Duisburger StraBe einzuleiten. Hierbei ist unbedingt auf eine rickstausi-

chere Konstruktion zu achten.

GemalB § 44 Abs. 11 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser ein-
zuleiten, soweit weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften

noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick ist aufgrund des hoch
anstehenden Grundwassers nicht moéglich. Deshalb soll es in das angrenzende Bachsystem
(Buschbach, Halbach) eingeleitet werden. Im weiteren Verfahrensverlauf werden weitere

Details hierzu mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

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

cher und Garagengeschosse im Bereich des Quartiersplatzes vorgesehen.

4.5 Bodenschutzklausel und Vorrang der Innenentwicklung

Im Baugesetzbuch sind die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der Vorrang der
Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) als zentrale Planungsgrundsatze fir die Bauleitpla-
nung verankert. So soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, um dadurch
die zusatzliche Flacheninanspruchnahme mdoglichst zu verringern. Die Siedlungsentwick-
lung soll dabei vorrangig auf Flachen im Siedlungszusammenhang gerichtet werden (bspw.
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen oder Nachverdichtung), sodass Freiflachen im
AuBenbereich vor einer erstmaligen Inanspruchnahme geschiitzt werden und eine weitere

Zersiedlung vermieden wird.

Das baulich gepragte Vorhabengebiet befindet sich zwar im planungsrechtlichen AuBenbe-
reich, bietet sich aufgrund seiner integrierten Lage, der rdumlichen Nahe zu Versorgungs-
und Infrastrukturangebote, zu Kindertagesstatten und Schulen (bspw. dem nahen Lebens-
mitteleinzelhandel, Einrichtungen flr Jugendliche, kirchliche und kulturelle Einrichtungen
in der nahen Umgebung) sowie aufgrund der guten Anbindung durch den OPNV und fir
den Individualverkehr und aufgrund der umgebenden Nutzungsstruktur besonders flr die

Entwicklung als Wohngebiet an.
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Die neu entstehenden Wohneinheiten bringen zusatzliche Nutzer*innen flir die bestehen-
den Einrichtungen und helfen, diese langfristig zu sichern. Mit der Entwicklung eines klei-
nen Quartiers in einem bereits durch die alte Hofstelle baulich vorgepragten Bereiches am
Rande des Siedlungszusammenhanges kdnnen Flachen fiir neue Wohnungsangebote und
erganzende Nutzungen geschaffen werden, ohne dass an anderer Stelle wertvolle Freifla-

chen erstmalig in Anspruch genommen werden missen.

Die geplante Bebauung sieht eine Konzentration der Gebdude entlang der Duisburger
StraBe unter optimaler Ausnutzung der Hangsituation flr die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Garagengeschossen vor und erreicht so eine Minimierung der neu zu versie-

gelnden Flachen.

Aufgrund der vorhandenen technischen Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanal, Versor-
gungsleitung) bedarf es zur ErschlieBung des Vorhabengebietes keines grundsatzlichen

Netzausbaus.

Die Planung wird somit dem Vorrang der Innenentwicklung sowie dem Grundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht. Die geplante bauliche Entwicklung
entspricht damit den Anforderungen an eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche

Entwicklung

4.6 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

In der Bauleitplanung soll gemaB § 1 Abs. 5 sowie § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Dem Klimaschutz kommen dabei MaBnahmen zur Minderung der Treibhaus-
gasemissionen bspw. bei der energetischen Versorgung sowie energetischen Gebaudege-
staltung zugute. Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels wirken MaBnahmen zur
Vorsorge vor Hitze und Trockenheit, Starkregen sowie Starkwind. Die konkreten MaBnah-
men dieser Planung zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel werden

nachfolgend dargelegt.

4.6.1 Minderung von Treibhausgasemissionen

Zur Minderung der Treibhausgasemission im Zuge der geplanten baulichen Nutzung sollen
im begleitenden Durchfihrungsvertrag Anforderungen an den Jahreswarmebedarf der Ge-

bdude (mindestens KfW-Standard 55) vertraglich geregelt werden.

4.6.2 Hitzevorsorge

In der ,Klimaanalyse Stadt Milheim an der Ruhr® (2018) wird der Gberwiegende Bereich
des Vorhabengebietes als ,Parkklima™ und der mittlere bebaute und versiegelte Bereich als
,Gewerbeklima" dargestellt. Das ,Parkklima"™ zahlt zu den bioklimatisch wertvollen Klima-

oasen, die sich insbesondere als innerstadtische Frischluft- und Kaltluftproduktionsgebiete
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auszeichnen. Es kommt zu lokalen AbklUhlungseffekten durch Schattenzonen und erhdhten
Verdunstungsraten. Das Vorhabengebiet ragt im nérdlichen Bereich in Talniederungen mit
groBflachigem Kaltluftsammelgebiet. Es kommt zur Bildung von nachtlichen Bodeninversi-

onen und erhdhter Bodennebelgefahr.

Die Planungshinweise der Klimaanalyse beschreiben die Ausgleichsraume , Park- und Grin-
anlagen® als bioklimatisch wertvolle Bereiche, die gesichert, aufgewertet und von Bebau-
ung oder Versiegelung freigehalten werden sollten. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen soll-
ten erhalten und weiter aufgebaut werden. Zudem kénnen durch zusatzliche Begrinungs-
maBnahmen bereits existierende Grinflachen miteinander vernetzt werden, was zur Ver-
besserung der bioklimatischen und lufthygienischen Situation beitragt. Wichtige Puffer-
rdume werden so geschaffen und stadtklimatische Belastungen abgemildert. Dem groB3fla-
chigen Ausgleichsraum wird aufgrund seines Wirkpotenzials auf den umgebenden Last-
raum entlang der Duisburger StraBe eine sehr hohe klimadékologische Bedeutung bei der

Flachenbewertung zugesprochen.

Die geplante Bebauung wird aufgrund der vollflachigen Garagengeschosse als vollversie-
gelter Bereich neben den bisher versiegelten Flachen auch einen gréBeren Anteil an jetzi-
gen Grinstrukturen beanspruchen. Es ist zu erwarten, dass die hohe Versiegelung eine
starke sommerliche Aufheizung (Hitzestress) zur Folge hat und sich der jetzige Ausgleichs-
raum ,Park- und Griinanlagen" zu einem Lastraum entwickelt. Warmeinseleffekte, die flr
die stark bebaute Duisburger StraBe prognostiziert werden, wiirden nach Durchflihrung
der Bebauung zukinftig auch flir das Vorhabengebiet erwartet werden und insgesamt die

stadtklimatischen Effekte verstarken.

Zur Minderung der negativen Auswirkungen der planbedingten Versiegelung im Vorhaben-
gebiet werden im weiteren Verfahrensverlauf geeignete MaBnahmen u.a. zur Bepflanzung
des Quartiersplatzes sowie der Gebaudeflachen in Abstimmung mit dem Umweltamt erar-
beitet. Durch die Begriinung von Dachflachen und Fassadenteilen sowie das Anlegen von
Grinflachen und Baumpflanzungen auf dem Quartiersplatz wird das Aufheizen der Dach-
flachen und versiegelten Flachen gemindert, Niederschlagswasser aufgefangen und durch

Verdunstung mit abkihlendem Effekt an die Luft abgegeben.

4.6.3 Starkregenvorsorge

Die Auswertungen der Milheimer Starkregengefahrenkarte zeigt flir das Vorhabengebiet
fir ,100-jahriger Ereignisse" eine ,méaBige Uberflutung" (0,1 bis 0,3 m) westlich der be-
stehenden Gebdude der Hofstelle und damit im zuktlinftig Uberbaubaren Bereich. In den
tiefer gelegenen nérdlichen Grundstiicksbereichen steigt diese Gefahr stellenweise bis in
die Kategorie ,sehr hoch™ (0,5 bis 1,0 m) an. Bezlglich der ,extremen Ereignisse" nimmt
die Gefahrenbeurteilung in den westlichen und nérdlichen Grundstlicksbereichen noch wei-

ter zu.
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Damit sind Uberwiegend die nicht fir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Bereiche
von einer mdéglichen Uberflutung durch Starkregenereignisse betroffen. GeméaB der aktu-
ellen Planung soll das unterste Garagengeschoss auf die derzeitige Gelandeoberflache auf-
gesetzt werden.

Im weiteren Verfahrensverlauf ist zu prifen, ob gegebenenfalls flir dieses unterste Gara-
gengeschoss bauliche MaBnahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen erforderlich wer-

den.

4.6.4 Starkwindvorsorge

Eine 10 m breite Pufferzone zwischen dem geschlitzten Landschaftsbestandteil und der
vorgesehenen Bebauung dient einerseits dem Schutz der Wurzel- und Kronenbereiche von
Baumen und Strauchern innerhalb des geschiitzten Landschaftsbestandteils und anderer-

seits dem Schutz der Bebauung vor herabstiirzenden Asten.

In weiteren Detailuntersuchungen werden die einzelne Baume entlang der stdliche Grenze
des geschlitzten Landschaftsbestandteils mit ihren Entwicklungspotenzialen vollstandig er-
fasst und beurteilt, um im weiteren Verfahrensverlauf konkrete Konflikte identifizieren und
MaBnahmen zur Gefahrenminimierung ableiten zu kénnen (z.B. Verzicht auf Gebaudeteile,

Abriicken der Bebauung).

Im Vorhabengebiet befinden sich zudem nahe der geplanten Bebauung (auBerhalb des
geschiitzten Landschaftsbestandteils) mehrere Einzelbdume, die auch zukinftig erhalten
werden sollen. Da diese Baume sich mit der Bebauung auf gleichem Grundstiick befinden,
obliegt es den zukiinftigen Eigentiimern, den Vitalitdtszustand der Baume regelmaBig zu

Uberprifen, um so Gefahren durch Astbruch oder umstirzende Baume zu minimieren.

4.7 Gender Mainstreaming

Gender Mainstreaming besteht in der Verbesserung, Entwicklung und Auswertung der Ent-
scheidungsprozesse mit dem Ziel, dass alle an politischer Gestaltung Beteiligten den Blick-
winkel 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 Siche-
rung von Grinflachen in der Nadhe der Wohngebaude oder von kurzen Wegen zu Haltestel-
len 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 koérperlichen Einschrankungen etc. der kiinftigen

Nutzer. Damit wirken sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die damit verfolgten
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Ziele in vergleichbarer Weise auf die Belange von Frauen und Mdnnern sowie auf alle ge-

sellschaftlichen Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.

5. Stadtebauliche Kenndaten

Vorhabengebiet 13.206 m=2
Allgemeines Wohngebiet 5.340 m2
Geschutzter Landschaftsbestandteil 5.516 m2
Private Grinflache 2.340 m2
Anzahl Wohneinheiten (geplant) ca. 90 WE
Anzahl PKW Stellplétze (Garagengeschosse) 146
Anzahl Fahrrad Stellplatze (Garagengeschoss) 200
6. Darstellung des Bauleitplanverfahrens sowie von

Planungsalternativen

6.1 Verfahren

Zum Jahreswechsel 2021 / 2022 wurde durch die Raffelberger Wohnimmobilien GmbH und
Co.KG in Kooperation mit der Stadt Milheim an der Ruhr ein stadtebaulicher Wettbewerb

durchgefihrt.

Fir die Umsetzung des Siegerentwurfes sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
durch Aufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen. Dieser soll als vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Duisburger StraBe / sldlich der Rennbahn - N 9 (v)" nach § 12 BauGB

aufgestellt werden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB wird das Bebauungsplanver-

fahren formlich eréffnet.

6.2 Planungsalternativen

Die vorliegende Planung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnut-
zung einer bislang zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzten Flache im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft. Das Vorhabengebiet schlieBt sich an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil an. Die Planung sieht entsprechend der in Kapitel 3 dieses Darlegungstex-
tes formulierten Ziele die Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers mit generations-

Ubergreifenden Wohnraumangeboten fiir ca. 90 Wohneinheiten vor.

Eine Planungsalternative hierzu ist die Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Nut-

zung. Da die Flache fir einen Vollerwerbsbetrieb nach modernen Gesichtspunkten aber zu
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klein und beispielsweise eine Tierhaltung aufgrund der herangeriickten Wohnnutzung nicht
konfliktfrei moglich ist, ware diese Nutzung nicht wirtschaftlich umsetzbar. Zudem ist die
Wirtschaftsflache zwischenzeitlich aufgrund der naturschutzrechtlichen Restriktionen des

geschiitzten Landschaftsbestandteils u.a. weiter reduziert.

Als weitere Variante ist die , Nullvariante™ mit der Beseitigung der aufstehenden Gebdude
und versiegelten Flachen und dem zukiinftigen Brachliegen des Geldndes denkbar. Diese
Variante ist aber wirtschaftlich nicht darstellbar. Auch besteht in Mulheim an der Ruhr
weiterhin ein hoher Bedarf an Wohnraum. Dieser ist vorzugsweise auf baulich bereist vor-
gepragten Flachen unterzubringen, um eine Inanspruchnahme bislang unberthrter Flachen

zu vermeiden. Deshalb soll auch diese Planvariante nicht der Vorzug gegeben werden.

Mit der Durchfihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens wurden verschiedene stadtebaulichen Varianten fiir das Vorhabengebiet entwi-
ckelt. Im Rahmen des Wettbewerbes wurden neben dem pramierten Entwurf finf weitere

Arbeiten eingereicht.

Der zweitplatzierte Entwurf sieht die Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern mit drei bis
vier Vollgeschossen mit Flachdach bzw. Staffelgeschoss an der Duisburger StraBe als Stra-
Benrandbebauung vor. Die Gebaude setzen sich in Richtung Norden in Terrassenbauweise
in das Gelande fort. In den Hangbereichen zwischen den Gebduden sollen private und ge-
meinschaftliche Griin-/ Freiflachen entstehen. Weitere Freiflachen sind als Dachterrassen
im trassierten Bereich vorgesehen. Der ruhende Verkehr soll in einer zusammenhangenden

zweigeschossigen Tiefgarage unter den Gebduden untergebracht werden.

Der drittplatzierte Entwurf sieht auf einer eingeschossigen, zusammenhangenden Tiefga-
rage vier finfeckige Mehrfamilienhdauser mit vier bis finf Vollgeschossen in aufgelockerter
Bauweise vor. Die Dachterrassen der Staffelgeschosse der Wohnhauser kénnten mittels
~Skyway" verbunden werden. Das Plateau auf der Tiefgarage soll in Teilbereichen den EG-
Wohnungen als private Griinflache zugeordnet oder als gemeinschaftlicher Quartiersplatz
gestaltet werden. Weitere Gemeinschaftsanlagen und Spielflachen sind auf Geldandeniveau
umlaufend zum Gebdude vorgesehen. Die Tiefgaragenzufahrt ist parallel zur Duisburger

StraBe vorgesehen.

Der weitere drittplatzierte Entwurf sieht die Entstehung von sechs dreigeschossigen Mehr-
familienhdusern mit Satteldach auf Grundstlicksniveau vor. Die Hauser sollen an "einem
Band" aus kleineren Platzen entstehen. Um die Hauser sind private und gemeinschaftliche
Griunflachen vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze sind im Wesentlichen auf drei liber-
einanderliegenden Parkdecks im Hangbereich parallel zur Duisburger StraBe angeordnet.
Das oberste Deck ist direkt von der StraBBe aus anzufahren, die tieferen Decks Uber ent-

sprechende Rampenanlagen parallel zum Hang.
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Die beiden weiteren Entwiirfe sehen am Rand einer zweigeschossigen Tiefgarage zwei- bis
finfgeschossige Mehrfamilienhdauser mit Staffelgeschossen und Flachdachern mit Variatio-
nen in den Grundrissen bzw. auf einer eingeschossigen Tiefgarage sieben in Grundriss und
Hohe (5 Geschosse zzgl. Staffelgeschoss mit Flachdachern) identische Mehrfamilienhduser

vor.

Der als Sieger pramierte Entwurf wurde von der zehnképfigen Jury (finf Fachpreisrich-
ter*innen und finf Sachpreisrichter*innen) einstimmig ausgewahlt. In der Zusammenfas-
sung der Bewertung heiBt es dazu: ,Insgesamt hat der Entwurf eine tUberdurchschnittliche
stadtebauliche Qualitat, unterschiedliche Wohnungstypen und vielfdltige Grundrissgestal-
tungen, elementierte und nachhaltige Bauweise, einfach umsetzbar, kosteneffizient und in

verschiedenen Bauabschnitten umsetzbar."

7. Vertrage

Zwischen der Vorhabentragerin, der Raffelberger Wohnimmobilien GmbH und Co. KG, und
der Stadt Miilheim an der Ruhr wurde eine Planungsvereinbarung geschlossen, um im
Sinne einer sachgerechten Lasten- und Risikoverteilung die Ubernahme der Planungsleis-
tungen und -kosten, die Vergabe von Gutachtenauftragen und weiteren Vorarbeiten sowie
die Haftungsanspriiche fiir das angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren

zu regeln.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Duisburger StraBe / sidlich der Rennbahn -
N 9 (v)" soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Wohnbe-
bauung in Form von Geschosswohnungsbau schaffen. Erganzend zu dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Midlheim an der Ruhr und der Vorhabentra-
gerin ein Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
geschlossen. Die einzelnen Regelungserfordernisse werden im Zuge des Planverfahrens

erarbeitet.

8. Umweltbelange

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes ist im Rahmen der Bauleitplanung eine
Umweltprifung durchzufihren, in welcher die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Baugesetzbuch zu § 2 Abs. 4
und § 2 a BauGB werden die Umweltauswirkungen im Umweltbericht ermittelt, beschrieben
und bewertet. Dieser wird im weiteren Verfahrensverlauf erarbeitet. Nachfolgend werden

bereits vorliegende Informationen zur Bestandsituation der Umweltschutzgliter dargestellt.

8.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit / Bevdlkerung

Zu den Grundbedirfnissen des Menschen gehéren das Wohnen und Arbeiten unter gesun-

den Umweltbedingungen sowie die Ausiibung von Freizeit und Erholungsaktivitaten.
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Larm (StraBen und Schienenverkehrslarm, Gewerbeldarm Hafen)

Das Vorhabengebiet ist durch StraBen- und Schienenverkehrslarm (Linie 901) insbeson-
dere der Duisburger StraBe (L 78) larmvorbelastet. Die Duisburger StraBe ist als westliche
AusfallstraBe zwischen Milheim an der Ruhr und Duisburg sowohl durch den Individual-
verkehr als auch den 6ffentlichen Personennahverkehr (StraBenbahnen) deutlich belastet.
Aktuelle Verkehrszahlen des Individualverkehrs, wie des OPNV liegen nicht vor. Nach der
Larmkartierung zur EU-Umgebungslarmrichtlinie liegen jeweils straBennahe Bereiche iber
den Kartierungsgrenzen der Richtlinie von 55 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts. Diese
Larmkartierung erfolgte auf der Grundlage vereinfachter Hochrechnungen von Spitzen-
stundenzahlungen des Amtes flr Verkehrswesen und Tiefbau aus dem Jahr 2016 an den
Knoten der Duisburger StraBe mit der Saarner StraBe bzw. mit der JakobstraBe. Die Zah-
lungen ergaben eine Verkehrsmenge von ca. 6.800 bis 7.100 Kfz/d. Fir die Linie 901 wurde
der Linienplan und die Taktung 2016/2017 berticksichtigt. Die vorliegenden Ergebnisse flr
den StraBen- und Schienenverkehrslarm beziehen sich dabei auf 4 m Héhe. Da das Ge-
lande in weiten Teilen tiefer liegt als die Duisburger StraBe und die zukinftige Gebaude-
hoéhe offen ist, ist die dargestellte Situation gegebenenfalls nur begrenzt aussagekraftig fur
eine zuklinftige Nutzung. Aktuelle Verkehrszahlungen sind erforderlich.

Auf Grundlage einer Larmuntersuchung ist die Machbarkeit der stadtebaulichen Konzeption
zu bewerten. Es wird angenommen, dass durch das Abrlicken der Gebdude zwar geringere
Larmeintréage innerhalb der Gebaude zu erwarten sind, daflir aber AuBenwohnbereiche
(u.a. Balkone, Terrassen u.a.) starkeren Belastungen ausgesetzt werden. Entsprechend
der Ergebnisse der Larmuntersuchungen werden geeignete MaBnahmen zum Larmschutz

abzuleiten sein.

Gewerbelarm
Die Auswirkung von gewerblichem Larm aufgrund bestehender Betriebe und Anlagen u.a.
im Mi(ilheimer Hafen auf das Vorhaben sind im weiteren Verfahren zu prifen und zu be-

werten.

Fluglarm
Das Mulheimer Stadtgebiet ist Flugerwartungsgebiet des Airports Dlsseldorf (EDDL). Das

zu den Auswirkungen der 2006 erfolgten Routendnderung fir das Milheimer Stadtgebiet
erstellte Gutachten der Gesellschaft flir Flugverkehrsforschung (GfL) weist flir das Vorha-
bengebiet einen Larmindikator Loen < 35 dB(A) aus. Es ist ein Einfluss des Gegenanflug-
verfahrens XAMOD annehmbar. Aus dem naheren Umfeld (<500 m) des Vorhabengebietes
liegen bisher keine Fluglarmbeschwerden vor. Zukiinftige Routenfliihrung und Streckenbe-

legungen unterliegen allerdings nicht dem Einfluss der Stadt Miilheim an der Ruhr.
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Energie
GemaB § 1la Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes

sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimaschutz dienen als auch durch MaBnahmen, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Neubauten im
Vorhabengebiet sollen nach den geltenden Vorschriften und Vorgaben des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) ausgeflihrt werden.

Im Zuge des Planverfahrens ist die Energieversorgung unter Berlicksichtigung der vorhan-
denen Potentiale zu Nutzung Erneuerbarer Energien zu kléren und im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan bzw. dem dazugehdrigen Durchfiihrungsvertrag zu sichern.

Stéranféllige Betriebe

Die nachstgelegenen Stoérfallbetriebe befinden sich im Bereich des Hafens. Das Vorhaben-

gebiet liegt auBerhalb ihrer Achtungsbereiche.

Bergbau
Es gibt keine Hinweise auf Gefdahrdungen durch den Bergbau. Im Verlauf des Planverfah-

rens werden hierzu weitere Informationen von der Bezirksregierung Arnsberg Abteilung 6

(Bergbau und Energie) eingeholt.

Mdbgliche Katastrophen und Unfélle

Das Vorhabengebiet liegt gemaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen NRW in der Erdbebenzone 0 sowie der Untergrundklasse T. Die Untergrund-

verhaltnisse entsprechend der Baugrundklasse C.

Erholung und Regeneration

Das Vorhabengebiet befindet sich in Privatbesitz und wurde bislang als landwirtschaftliche
Hofstelle oder in Teilbereichen gewerblich genutzt. Damit stand es bisher nicht der Offent-

lichkeit zur Erholung und Regeneration zur Verfligung.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft

Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt

Das gesamte Vorhabengebiet ist als landwirtschaftliche Brache zu beschreiben. Im Zent-
rum befinden sich die mittlerweile verfallenen Gebaude, im Osten und Westen davon sind
die Flachen durch Sukzessionsprozesse verbuscht (Uberwiegend Brombeere im Westen und
Japanischer Staudenknéterich im Osten). Noérdlich des Vorhabengebietes flieBt der Busch-
bach, der von einem Gehdlzsaum begleitet wird, welcher sich bis in das Vorhabengebiet

zieht. In einem nordéstlichen Bereich hat sich aufgrund der tiefen Lage und der hohen
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Grundwasserstande ein Réhrichtbereich entwickelt, der jedoch zunehmend durch den Ja-
panischen Staudenknéterich bedrangt wird.

Im Umfeld des Vorhabengebietes sind Vorkommen streng und besonders geschiitzter Tier-
und Pflanzenarten bekannt. Das Vorhabengebiet selbst bietet Lebensraumfunktionen flr
diverse Tierarten, darunter in erster Linie Végel und Fledermduse. So weisen bspw. die
vorhandenen baulichen Strukturen zahlreiche Nischen, Spalten und Offnungen auf. Es kann
daher nicht ausgeschlossen werden, dass in NRW planungsrelevante oder regional bzw.
lokal bedeutsame Arten von der Umsetzung der Planung betroffen sind. Entsprechend ist
ein Artenschutzfachbeitrag (ASP) erforderlich, der den Anforderungen der "Verwal-
tungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien
92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulas-
sungsverfahren" (MKULNV 06.06.2016) und der "Artenschutz in der Bauleitplanung und
bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben - Gemeinsamen Handlungsempfehlung des
Ministeriums flir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW" vom
22.12.2010 entspricht. Hinweise zu recherchierbaren Daten gibt im Vorfeld die Untere Na-

turschutzbehorde.

Entsprechend den bisherigen Erkenntnissen ist eine Vertiefende Artenschutzprifung (ASP
IT) erforderlich. Der Untersuchungsumfang ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Nach Nr. 4.4 der 0.g. Gemeinsamen Handlungsempfehlung ist auch bei der
Anderung, Nutzungsdnderung oder dem Abriss von leerstehenden Gebauden die untere

Naturschutzbehérde zu beteiligen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlieBlich des allgemeinen
Artenschutzes sind in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag als Grundlage fiir
die Abwagung zusammenzustellen. Der Landschaftspflegerische Begleitplan hat die vor-
handenen Strukturen auch unter Berlicksichtigung der stadtischen Baumschutzsatzung zu
erfassen, zu bewerten und zu bilanzieren sowie die Betroffenheit seltener (,,nicht planungs-
relevanter") Tier- und Pflanzenarten darzustellen. Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen sind abzuleiten und in das weitere Planverfahren einzubringen. Hier ist
besonderes Augenmerk auf den Schutz des geschitzten Landschaftsbestandteils mit sei-
nen Gewasser- und Waldstrukturen sowie Réhrichtbestdnden zu legen. Entwicklungsmdg-
lichkeiten entlang des Buschbaches sind zur ortsnahen Kompensation von Eingriffen in
Natur und Landschaft zu prifen. Eingriffe in den Wald sind eigenstandig darzulegen und
zu bilanzieren. Umfang und Methode des Landschaftspflegerischen Begleitplans sind im

Vorfeld mit dem Amt fir Umweltschutz abzustimmen.
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Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhabengebiet an der Duisburger StraBe befindet sich an einer der Hauptverkehrs-
achsen des Stadtgebietes. Das Gelande liegt rd. 6 m tiefer als die Ortsdurchfahrt (L 78).
Westlich, nérdlich und 6stlich schlieBen sich groBziigige Freiflachen an, die teilweise Be-

standteil des sich nordlich anschlieBenden Raffelberger Golfplatzes nebst Rennbahn sind.

Im Stdosten entlang der Duisburger StraBe existiert eine StraBenrandbebauung mit Mehr-

familienhdusern. Diese steht mit der Hofstelle in keinem stadtebaulichen Zusammenhang.

Stdlich der Duisburger StraBe dominieren zwei gréBere Lebensmittelmarkte mit zugehori-
gen Stellplatzflachen flachenmaBig. Ansonsten Uberwiegt die Wohnnutzung in sehr hete-
rogenen Gebaudestrukturen. So sind Einzelhduser, Reihenhduser und Mehrfamilienhduser

anzutreffen, sowohl als Altbauten als auch in modernen Gebdudetypen.

Das Vorhabengebiet ist aufgrund eines Gehélzgirtels entlang der Duisburger StraBBe sowie
auch zu den anderen Seiten nicht oder nur in den Wintermonaten teilweise einsehbar. Es
ist als landwirtschaftliche Brache zu beschreiben, welche sich aktuell in einem vernachlas-

sigten Zustand befindet.

Aufgrund seiner Héhe und Massivitat ist zu erwarten, dass das Vorhaben Auswirkungen auf
das Landschaftsbild und naturbezogene Erholungsbereiche begriindet. Die vorgesehene
Bebauung Uberragt die vorhandenen Gehdlzstrukturen deutlich und wird sich als neue Ku-

lisse mit neuer Dominanz auf den nérdlichen Freiraum auswirken.

Aufgrund des Gehdlzbestandes auf dem Grundstlick besteht ebenerdig keine Fernsichtbe-
ziehungen von der Duisburger StraB8e aus zu der in nérdlicher Richtung liegenden Freifla-
chen des Golfplatzes und der Rennbahn. In entgegengesetzter Richtung wird aus den Er-

holungsrdumen der neue Baukomplex sichtbar sein.

8.3 Schutzgut Boden/Flache

Altlasten und schutzwiirdige Béden

Fir das Vorhabengebiet besteht gemal der Auskunft der unteren Bodenschutzbehérde /
aus dem Altlastenkataster ein Altlastenverdacht aufgrund der bekannten Vornutzungen
~Chemische Reinigung / Wascherei® von 1948-1983 sowie ,Férderbandhandel und -mon-
tage" von 1983 bis mindestens 2000.

In 2011 erfolgte eine Untersuchung des Altstandortes der chemischen Reinigung. Im Er-
gebnis hat sich der Altlastenverdacht aus dieser Vornutzung nicht bestatigt und ist deshalb
ausgeraumt.

Die in diesem Zusammenhang durchgefiihrten finf Bodenuntersuchungen zeigen aber An-
schittung von 1,3 m bis maximal 1,7 m Machtigkeit. Diese Anschiittungen bestehen aus

Sand mit Beimengungen von Bauschutt, Aschen, Kohle und Schotter. Weitergehende Un-
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tersuchungen zur Bestimmung des Schadstoffgehaltes in den Anschittungen sowie Unter-
suchungen im Hinblick auf die Nutzung ,Férderbandherstellung/ -montage" erfolgten nicht.
Da also keine systematische Gefahrdungsabschatzung vorliegt, kann der Altlastenverdacht
weder bestatigt noch ausgerdaumt werden.

Zum endglltigen Nachweis, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind, bedarf es demgemaB in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde weiterer

Bodenuntersuchungen gemaB den Anforderungen der BBodSchV.

Aus der Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW, MaBstab 1:50.000, aus 2013 geht
hervor, dass im Bereich des Vorhabengebietes vorwiegend holozane Braunauenbdden aus
Auenablagerungen vorliegen. Die Béden werden als fruchtbare Béden mit sehr hoher Funk-
tionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion / natlrlichen Bodenfruchtbarkeit beschrie-
ben. Aufgrund der baulichen Vorpragung in dem Bereich, fiir den eine Neubebauung an-

steht, sind schutzwlirdige Béden nicht zu bertcksichtigen.

Fléche
Wenngleich es sich um eine AuBenbereichsfldche handelt, wird durch die vorgesehene Neu-
bebauung einer bereits baulich vorgepragten Flache der vorhandenen landwirtschaftlichen

Brache keine Neuinanspruchnahme von unberthrten AuBenbereichsflachen begriindet.

8.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Im Vorhabengebiet tritt im Nordosten des Grundstiicks im Bereich des geschiitzten Biotops
das anstehende Grundwasser an die Oberflache. Hier sinkt die Gelandehdhe unter den
Bereich des Grundwasserschwankungsbereichs.

Direkt nérdlich angrenzend zum Vorhabengebiet verlauft der Buschbach als Vorfluter der
Ruhr. Es ist untersagt mit dem Bauvorhaben in den Gewadsserrandstreifen (5 m Abstand
vom Gewasser zu beiden Seiten) einzugreifen. Westlich des Vorhabengebietes befindet
sich an der Einmindung der StraBe ,An der Rennbahn" in die Duisburger StraBe der Auslauf
des Buschbachs in seiner Verrohrungsstrecke.

Nordostlich des Vorhabengebietes liegen mehrere Kleingewasser. Dies ist vermutlich aus

einem kiinstlichen Wasserbecken hervorgegangen.

Wasserschutzgebiet
Schutzgebiete nach §§ 51 und 53 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nicht vorhanden,

nicht festgesetzt oder vorlaufig gesichert.
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Grundwasser

Das Vorhabengebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkérpers ID 276_01 Niede-
rung der Ruhr / Ruhrtalaue Mindung. Im Rahmen des 2. Bewirtschaftungsplans NRW
wurde eine Landesuntersuchung fiir den Zeitraum von 2007 bis 2012 durchgefihrt (Ver-

offentlichung in www.elwasweb.nrw.de). Demnach ist der vorgenannte Grundwasserkdrper

hinsichtlich der Menge in einem guten Zustand (Stand 2019) und wird diesen Zustand
voraussichtlich auch in 2021 wieder erreichen.

Der chemische Zustand wird aktuell (in 2019) mit gut bewertet. Die Landesprognose deu-
tet aber darauf hin, dass sich der chemische Zustand bis 2021 aufgrund von Nitrat-Belas-
tungen verschlechtern wird. Aufgrund dessen gehért der Grundwasserkdrper zu den ge-
fahrdeten Grundwasserkérpern.

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden aktuelle Da-

ten ausgewertet, um die vorliegenden Prognosen beurteilen zu kénnen.

Hochwasserschutz

Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten der
Ruhr.

Starkregengefahren

Die Auswertungen der Milheimer Starkregengefahrenkarte zeigt fiir das Vorhabengebiet
fir ,100-jahriger Ereignisse" eine ,méaBige Uberflutung" (0,1 bis 0,3 m) westlich der be-
stehenden Gebdude der Hofstelle und damit im zuklinftig Uberbaubaren Bereich. In den
tiefer gelegenen nérdlichen Grundstiicksbereichen steigt diese Gefahr stellenweise bis in
die Kategorie ,sehr hoch™ (0,5 bis 1,0 m) an. Bezlglich der ,extremen Ereignisse" nimmt
die Gefahrenbeurteilung in den westlichen und nérdlichen Grundstlicksbereichen noch wei-
ter zu.

Damit sind Uberwiegend die nicht fir eine Entwicklung vorgesehenen Bereiche von einer
méglichen Uberflutung bei Starkregenereignissen betroffen. GeméaB der aktuellen Planung
soll das unterste Garagengeschoss auf die derzeitige Geldandeoberflache aufgesetzt wer-
den. Im weiteren Verfahrensverlauf ist zu priifen, ob gegebenenfalls flir das unterste Ge-

schoss bauliche MaBnahmen zum Schutz vor diesen Regenereignissen erforderlich werden.

Einflussnahme auf Grundwasserhaushalt / mittlerer Grundwasserstand

Der Einfluss auf den Grundwasserhaushalt durch Anderung der Oberfldchenbeschaffenheit
oder Griindung des Gebaudes sollen minimiert werden, in dem das Garagengeschoss auf
dem Gelande entstehen soll. Versickerungen sind aufgrund hochanstehender Grundwas-

serstande nicht méglich (s.u.).
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Das Vorhabengebiet liegt im Bereich der Niederterrassen mit Sand und Kies zum Teil Steine
Uberlagert mit Hochflutablagerungen. Es liegen Erkenntnisse vor, dass Grundwasser ober-

flachennah ansteht. Aktuelle Daten zum mittleren Grundwasserstand liegen nicht vor.

Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers ist das Vorhabengebiet fir eine Versicke-
rung nicht geeignet. Das zu bewirtschaftende Regenwasser soll deshalb den nahen FlieB3-

gewassern zugefiuhrt werden

8.5 Schutzgut Luft und Klima

Luft / Luftreinhaltung

Das Milheimer Stadtgebiet liegt im Geltungsbereich des ,Luftreinhalteplanes Ruhrgebiet
2011, Teilplan West". Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Rahmen des Luftreinhal-
teplans ausgewiesenen Umweltzone. Im direkten Umfeld des Vorhabengebietes werden
durch aktuelle Screening - Berechnungen (Bezugsjahr 2022) keine Belastungen in Bezug
auf den Luftschadstoff Stickstoffdioxid (NOz) nachgewiesen (Jahresmittelwert Stickstoffdi-
oxid kritisch > 37 ug/m3 und Feinstaub kritisch > 29 pg/m3).

Berechnungen mit IMMIS'ft ergeben entlang eines Abschnittes bei geplanter Bebauung
NO2-Werte von 23 ug/m3. Da die Riegelbebauung von der Duisburger StraBe weiter nach
hinten riickt und entlang der HauptstraBe lediglich ein Gebdude geplant ist, werden keine
erhéhten Luftschadstoffe bei Durchflihrung der Planung erwartet. Die geplante Garage soll
ca. 146 Stellplatze umfassen. Von der Duisburger StraBe ist die Garage nicht einsehbar,
wird allerdings zur Landschaft hin geéffnet sein. Geplante dariberliegende Balkone o.a.

konnten durch die Abluft beeinflusst werden.

Klima

In der ,Klimaanalyse Stadt Milheim an der Ruhr® (2018) wird der Gberwiegende Bereich
des Vorhabengebietes als , Parkklima™ und der mittlere bebaute und versiegelte Bereich als
~Gewerbeklima" dargestellt. Das , Parkklima®™ zahlt zu den bioklimatisch wertvollen Klima-
oasen, die sich insbesondere als innerstadtische Frischluft- und Kaltluftproduktionsgebiete
auszeichnen. Es kommt zu lokalen AbklUhlungseffekten durch Schattenzonen und erhdhten
Verdunstungsraten. Das Vorhabengebiet ragt im nérdlichen Bereich in Talniederungen mit
groBflachigem Kaltluftsammelgebiet. Es kommt zur Bildung von nachtlichen Bodeninversi-

onen und erhdhter Bodennebelgefahr.

Die Planungshinweise der Klimaanalyse beschreiben die Ausgleichsraume ,Park- und Griin-
anlagen" als bioklimatisch wertvolle Bereiche, die gesichert, aufgewertet und von Bebau-

ung oder Versiegelung freigehalten werden sollten. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen soll-
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ten erhalten und weiter aufgebaut werden. Zudem kdnnen durch zuséatzliche Begriinungs-
maBnahmen bereits existierende Griinflachen miteinander vernetzt werden, was zur Ver-
besserung der bioklimatischen und lufthygienischen Situation beitragt. Wichtige Puffer-
raume werden so geschaffen und stadtklimatische Belastungen abgemildert. Dem groBfla-
chigen Ausgleichsraum wird aufgrund seines Wirkpotenzials auf den umgebenden Last-
raum entlang der Duisburger StraBe eine sehr hohe klimadkologische Bedeutung bei der

Flachenbewertung zugesprochen.

Die geplante Bebauung wird aufgrund der vollflachigen Garagengeschosse als vollversie-
gelter Bereich neben den bisher versiegelten Flachen auch einen gréBeren Anteil an jetzi-
gen Grinstrukturen beanspruchen. Es ist zu erwarten, dass die hohe Versiegelung eine
starke sommerliche Aufheizung (Hitzestress) zur Folge hat und sich der jetzige Ausgleichs-
raum ,Park- und Grinanlagen™ zu einem Lastraum entwickelt. Warmeinseleffekte, die fur
die stark bebaute Duisburger StraBe prognostiziert werden, wirden nach Durchflihrung
der Bebauung zukinftig auch flir das Vorhabengebiet erwartet werden und insgesamt die

stadtklimatischen Effekte verstarken.

Zur Minderung der negativen Auswirkungen der planbedingten Versiegelung im Vorhaben-
gebiet werden im weiteren Verfahrensverlauf geeignete MaBnahmen u.a. zur Bepflanzung
des Quartiersplatzes sowie der Gebaudeflachen in Abstimmung mit dem Umweltamt erar-
beitet. Durch die Begriinung von Dachflachen und Fassadenteilen sowie das Anlegen von
Grinflachen und Baumpflanzungen auf dem Quartiersplatz wird das Aufheizen der Dach-
flachen und versiegelten Flachen gemindert, Niederschlagswasser aufgefangen und durch

Verdunstung mit abkihlendem Effekt an die Luft abgegeben.

8.6 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgltern sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaftli-
cher Bedeutung sind. Hierbei kann es sich um architektonisch wertvolle Bauten oder ar-
chaologische Schatze handeln, deren Nutzbarkeit bzw. Wertigkeit durch das Vorhaben ein-

geschrankt werden kdénnte.

Baudenkmaler

Die Gebaude Duisburger StraBe 387 und 389 sind als Baudenkmaler in der Denkmalliste

der Stadt Milheim an der Ruhr eingetragen.

Im Denkmalpflegeplan sind zudem die direkt gegeniiber des Vorhabengebietes liegende
evangelische Kirche sowie die Duisburger StraBe, ehem. Chaussee nach Duisburg, in der

Kategorie ,Historisches Wissen™ benannt.

Bodendenkmaler

Hinweise auf Bodendenkmaler im Vorhabengebiet liegen nicht vor.
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9. Weiteres Vorgehen

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden in Abstimmung mit den zustédndigen Fach-
behdrden die erforderlichen Untersuchungen und Gutachten erstellt, welche als Grundlage
fir die Abwagung sowie der Entwicklung von Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan erforderlich sind.

Zur Bewertung und L6sung mdglicher Konflikte zwischen der vorgesehenen Bebauung und
den Schutzzielen des geschiitzten Landschaftsbestandteils bedarf es der vollstandigen
Erfassung des Baumbestandes der ersten Baumreihe entlang der siidlichen Grenze des
geschitzten Landschaftsbestandteils sowie der Erfassung der aktuellen Baumkronen-
grenze, sofern diese den geschiitzten Landschaftsbestandteil Uberschreitet. Die Erfassung
und Beurteilung ist in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde vorzuneh-
men. Der im Lageplan (Anlage 6) dargestellte Baumbestand ist unvollstandig und in Bezug

auf Art, Kronenumfang etc. teilweise fehlerhaft.

Zur weitergehenden Untersuchung der planbedingten Umweltauswirkungen bedarf es ei-
nes Landschaftspflegerischen Fachbeitrages. Dieser soll zudem MaBnahmen zur Ver-

meidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen zum Gegenstand haben.

Die gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Miilheim an der Ruhr als ,erhaltenswert" zu
betrachtenden Baume sind bezliglich des Vitalzustandes zu beurteilen. Erste Ortsbegehun-
gen und Abstimmung mit dem Amt flir Umweltschutz im Vorfeld zum stadtebaulichen Wett-
bewerb haben zu der Vorgabe im Wettbewerb gefiihrt, das vorhandene Baume im Bereich
der ,Gberbaubaren Flache" nicht zwingend erhalten werden mitssen. Nun gilt es, die im
Siegerentwurf in diesem Bereich als ,,zu erhaltende™ gekennzeichnete Baume genauer zu
untersuchen und gegebenenfalls erforderliche Anpassungen vorzunehmen. Ebenso gilt es,

entsprechende Ersatzpflanzungen auszuarbeiten.

Des Weiteren ist eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung (ASP Stufe II)

erforderlich.

Das Schmutzwasser der geplanten Wohnbebauung soll in den Mischwasserkanal in der
Duisburger StraBe eingeleitet werden. Das Hohenniveau bedarf dabei einer besonderen
Beachtung. Gegebenenfalls werden Pumpstation und Druckleitung erforderlich. Auf eine

rickstausichere Konstruktion ist dabei unbedingt zu achten.

Fir die Bewirtschaftung oder Ableitung des Niederschlagswassers ist ein entsprechendes
Entwadsserungskonzept in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde und der Unteren
Naturschutzbehérde / Amt fir Umweltschutz zur Einleitung in das angrenzende Bachsys-

tem (Buschbach, Halbach) zu erstellen.

Zudem ist ein schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung des StraBenverkehrslarms
und des Gewerbeldrms aus dem Milheimer Hafen im Plangebiet erforderlich. Hierzu sind

erganzende Verkehrszahlungen / Untersuchungen durchzufthren.
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Zur Klarung des Altlastenverdachts bezliglich der Vornutzung ,Férderbandhandel / -mon-
tage" und zur Bestimmung des Schadstoffgehalts der nachgewiesenen Anschiittungen be-
darf es in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde einer systematischen Ge-
fahrdungsabschatzung. Auch Untersuchungen zur Hohe des anstehenden Grundwassers

sollen in dem Zusammenhang mit erfolgen.

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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