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1. Raumliche und strukturelle Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 0,37 ha groBe Vorhabengebiet befindet sich in der Milheimer Innenstadt. Es wird
im Norden durch den Dickswall und im Sidden durch den Muhrenkamp begrenzt. Im Wes-

ten und Osten sind gewerblich genutzte Grundstiicke dem Vorhabengebiet benachbart.

Das Vorhabengebiet umfasst die Flurstiicke 204, 502 und 503 der Gemarkung Milheim,
Flur 30.

1.2 Bestandsbeschreibung

Die Flache des Vorhabengebietes ist heute bereits weitgehend versiegelt. Auf dem Gelan-
de befinden sich ein Kfz-Betrieb und eine ehemalige Autovermietung. Des Weiteren steht
hier das Gebaude Dickswall 56, ein Haus der Wohngruppe HuMy, das im Rahmen der
erzieherischen Hilfen ein Wohnangebot flir maximal neun weibliche Jugendliche und jun-

ge Frauen ab ca. 12 Jahren bietet.

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seiner Topografie verkehrstechnisch nur vom Dickswall
erschlossen. Zwischen Dickswall und Muhrenkamp besteht ein Héhenunterschied von
rund 7,50 m. Der groBte Teil dieser Héhendifferenz wird mit einer vorhandenen Stitz-
wand entlang des Muhrenkamp Gberwunden. Deren MauerfuB3 befindet sich ca. 3,00 m
oberhalb des Dickswall und dementsprechend ca. 4,50 m unterhalb des Muhrenkamp.
Auf die Stiatzwand ist eine ca. 2,00 bis 2,50 m hohe Gartenmauer aufgesetzt. Damit er-
reicht die Stitzwand in ihrem &stlichen Teil eine H6he von bis zu 7,00 m. Der westliche
Teil der Statzwand ist bis zur Hohe des Muhrenkamp ,angeschittet® und mit mehreren
Baumen bewachsen. Am westlichen Ende der Gartenmauer gibt es derzeit flr die Bewoh-

nerinnen des Haus HuMy einen Zugang zum Muhrenkamp.

Hier, in der sidwestlichen Ecke des Vorhabengebietes, befinden sich alter Baumbestand,
Grinflachen und Hecken im Gartenbereich des Hauses Dickswall 56. Das Vorhabengebiet

weist insgesamt jedoch nur eine geringe Begriinung auf.

Die direkte Umgebung des Vorhabengebietes ist am Dickswall weitgehend durch eine
zwei- bis dreigeschossige (6stlich des Vorhabengebietes) bzw. vier- bis flinfgeschossige
Wohnbebauung (westlich des Vorhabengebietes) gepragt, die jedoch in vielen Erdge-
schossen auch gewerbliche Nutzung beheimatet. No&rdlich der Kreuzung Dicks-
wall/Tourainer Ring liegen die Hochhdauser am Hans-Boéckler-Platz und am Dickswall
Uberwiegend Gebaude mit drei Etagen plus Staffelgeschoss bzw. viergeschossige Bauten.

Es finden sich unterschiedlichste Bautypen und Dachformen.
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Am Muhrenkamp gibt es — mit Ausnahme der Schulgebdude - fast ausschlieBlich reine
Wohngebadude in zwei- bis viergeschossiger Bauweise.

Am Muhrenkamp 70 liegt die stadtische Grundschule am Muhrenkamp, die stadtische
katholische Martin-von-Tours-Grundschule in der EberhardtstraBe befindet sich ebenfalls
fuBlaufig vom Vorhabengebiet entfernt. Der Schulhof der Grundschule am Muhrenkamp

ist auBerhalb der schulischen Nutzungszeiten als Spielplatz nutzbar.

In kurzer raumlicher Distanz bietet das Forum in der Milheimer Innenstadt Einkaufsmag-
lichkeiten fir den taglichen Bedarf. Das Forum wird in Teilen zu einem Gesundheitszent-
rum inklusive einer Kindertageseinrichtung entwickelt, das Angebot von Nahversor-
gungseinrichtungen ist hier jedoch weiterhin vorgesehen. Weitere, insbesondere kleinere
Geschafte, finden sich an SchloBstraBe, LeineweberstraBe und KaiserstraBe.

Durch die innerstadtische Lage in der Nahe des Milheimer Haupt- sowie des Busbahnho-
fes und der StraBenbahnhaltestelle am Kaiserplatz liegt eine sehr gute Anbindung des
Vorhabengebietes an den o&rtlichen wie Uberdrtlichen 6ffentlichen Personennahverkehr

vor. Ein Zugang zum Radschnellweg RS1 ist im Bereich des Hauptbahnhofes ebenfalls gut
erreichbar.

Das Vorhabengebiet ist an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen.
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Ubersichtsplan: Lage des Vorhabengebletes im Mulheimer Stadtgebiet
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)/Regionalplan Ruhr

Der seit dem 05.03.2010 rechtskraftige Regionale Flachennutzungsplan der Planungsge-
meinschaft 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)" fest. Auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes ist das Vorhabengebiet als ,Wohnbauflache" dargestellt. In seinen textlichen
Festlegungen stellt der RFNP den Vorrang der Innenentwicklung sowie der Wiedernut-
zung von Flachen zur weiteren Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die zeichne-
risch festgelegten Siedlungsbereiche heraus (Ziel 2). In Bezug auf die Wohnungsversor-
gung ist eine angemessene Versorgung mit Wohnbauflachen fir alle Wohnungsmarkt-
segmente und zur Verminderung des Verkehrsaufkommens eine wohnortnahe Versor-
gung mit Wohnfolgeeinrichtungen, wohnvertraglichen Arbeitsstatten und Freiflachen an-

zustreben (Grundsatz 8).

Im Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans Ruhr (Stand Juli 2021) wird das
Vorhabengebiet als ASB zeichnerisch festgelegt.

Die mit der Planung beabsichtige innerstadtische Errichtung von Wohnbebauung ist somit
im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und lasst sich
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den bauleitplanerischen Darstellungen des RFNP entwi-

ckeln.

2.2 Bebauungsplane

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Dickswall / Muhrenkamp - Innen-
stadt 39 (v)" liegt im Geltungsbereich des am 29.11.1991 in Kraft getretenen Bebau-
ungsplanes ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f%, dessen Geltungsbereich

jedoch insgesamt deutlich gréBer ist als das Vorhabengebiet.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dickswall / Muhrenkamp -
Innenstadt 39 (v)" werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Tourainer Ring /
HingbergstraBe - Innenstadt 1f", soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden,

aufgehoben.

Der 1991 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innen-
stadt 1f" sollte insbesondere nach dem Bau des Tourainer Rings die Bebauungsmadglich-
keiten entlang dieses StraBenverlaufs regeln. Fir den Vorhabenbereich sollte ein bauli-
cher Umgang mit der durch Abriss des ehem. Fabrikgebdudes entstandenen Baullicke
zwischen Dickswall und Muhrenkamp gefunden werden. Der Bebauungsplan ,Tourainer

Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f" setzt flir das Vorhabengebiet ein Mischgebiet mit
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bis zu finfgeschossiger Bauweise am Dickswall bzw. bis zu viergeschossiger am Muhren-
kamp fest. Der bauliche Bestand wurde Uberplant und neue Uberbaubare Flachen festge-
setzt. Hiervon ausgenommen ist das ehem. Wohnhaus der Fabrik (Dickswall 56), das in

der Begriindung zum Bebauungsplan als erhaltenswertes Gebaude beschrieben wird.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sollte nach den Festsetzungen teils in einer

Tiefgarage, teils oberirdisch im Vorhabengebiet erfolgen.

Daruber hinaus wurde der Erhalt von 12 Bdaumen festgesetzt, die bei Abgang durch
gleichwertigen Bewuchs zu ersetzen sind. GemadB Begriindung zum Bebauungsplan
~Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f* handelt es sich um erhaltenswerte
groBkronige Baume sowie Baumgruppen. Diese Festsetzung wurde bei der Planung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dickswall / Muhrenkamp - Innen-
stadt 39 (v)" berlcksichtigt. Im Verfahren wurde geprift, welche dieser Béaume im Vor-
habengebiet noch vorhanden sind bzw. wo oder ob ggf. bereits Ersatzpflanzungen vollzo-

gen worden sind.

2.3 Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der
Stadt Mllheim an der Ruhr. Der Bereich ist nicht Bestandteil des lokalen oder regionalen
Biotopverbundsystems. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 42
LNatSchG NRW oder Naturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

2.4 Baudenkmaler

Im Vorhabengebiet selbst befinden sich keine Baudenkmaler. Bei dem Gebaude Dickswall
56 handelt es sich um kein eingetragenes Denkmal. Es wurde auch nicht in dem im Jahr
2021 verabschiedeten Denkmalpflegeplan erfasst, da das Gebdude erhebliche Verande-
rungen aufweist. Ebenso ist aufgrund der Veranderungen die stadtebauliche Lage nur
noch rudimentar nachzuvollziehen. In Abstimmung mit der unteren Denkmalbehdrde
wurde durch einen vom Vorhabentrager beauftragten Bausachverstandigen trotzdem eine
Dokumentation des Gebaudes erstellt und so das Bauobjekt dauerhaft dokumentarisch

gesichert.

Im Umfeld des Vorhabengebietes stehen jedoch mehrere Baudenkmaler. Unmittelbar
angrenzend an das Vorhabengebiet handelt es sich beim Wohnhaus Muhrenkamp 105 um
ein unter der Nr. 452 in das Denkmalverzeichnis der Stadt Milheim an der Ruhr einge-
tragenes Baudenkmal. Bei den Wohngebduden Muhrenkamp 104-110 (Denkmallistennr.
39) und der stadtischen Grundschule am Muhrenkamp 70 (Denkmallistennr. 11), die dem

Vorhabengebiet schrag gegenlberliegen, handelt es sich ebenfalls um eingetragene Bau-
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denkmaler. Im weiteren Umfeld des Vorhabengebietes finden sich noch andere Bau-

denkmaler und Bauensembles.

2.5 Sonstige Planungen

Masterplan Zentren und Einzelhandel 2015, Milheim an der Ruhr

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar an den Zentralen Versorgungsbereich ,Haupt-
zentrum Innenstadt®. Der Verkaufsflachenschwerpunkt im Hauptzentrum liegt im mittel-
fristigen Bedarfsbereich (Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Blicher, Schreib- und Spielwa-
ren). Daneben gibt es auch Angebote im langfristigen Bedarf sowie im kurzfristigen Be-

reich (Lebensmittel, Drogeriebedarf).

Weitere Planungen, die hier zu berlicksichtigen waren, sind nicht bekannt.

3. Anlass und Ziel der Planung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Der Vorhabentrager JPM Vermietungs- und Handels GmbH aus Leverkusen beabsichtigt
Wohnnutzungen auf dem Grundstiick Dickswall 48-60 zu entwickeln. Dariber hinaus soll
im Vorhabengebiet eine zweigeschossige Tiefgarage entstehen. Sie bietet ein Stellplatz-
angebot, welches Uber den bauordnungsrechtlichen Bedarf des Vorhabengebietes hin-
ausgeht. Somit kann das Vorhaben auch Stellpléatze anbieten, die dem umliegenden

Quartier zu Gute kommen kénnen.

Das Vorhabengebiet wurde bisher lUberwiegend gewerblich genutzt durch einen Kfz-
Betrieb und eine Autovermietung, letztere wurde bereits aufgegeben. Die bauliche Nut-
zung entsprach nicht den rdaumlichen Anordnungen, auf die der Bebauungsplan ,Tourai-
ner Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f* abzielte. Die vom Vorhabentrager beabsichtig-
te Wohnnutzung in Verbindung mit einer zweigeschossigen Tiefgarage, entspricht nicht
der Mischgebietsfestsetzung des in Kraft getretenen Bebauungsplanes ,Tourainer Ring /
HingbergstraBe - Innenstadt 1f* und auch die stadtebauliche Figur lasst sich nicht mit
den bisherigen Festsetzungen verwirklichen. Daher ist die Aufstellung dieses vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

3.2 Ziele der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt die Uberplanung einer bisher Uberwie-

gend gewerblich genutzten Flache.

Ziele der Planung sind:
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- Entwicklung von Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet

- SchlieBung der Bauliicke zum Dickswall, mit dem Ziel, einen ruhigen Innenbereich

flr innerstadtische Wohnnutzungen zu schaffen

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Vorhabengebietes in einer Tiefgarage
inklusive der Errichtung von zusatzlichen, Gber das bauordnungsrechtlich notwen-
dige MaB hinausgehende, Tiefgaragenstellplatzen insbesondere fiir das umliegen-
de innerstadtische Quartier, um den dortigen vorhandenen Parkdruck zu verrin-

gern

Durch die Uberplanung einer bereits baulich genutzten Flache kdnnen weitere innerstad-
tische Wohnflachen inklusive Tiefgaragenstellplatzen entwickelt werden, ohne dabei
wertvolle Freiflachen in Anspruch zu nehmen. Die Planung wird somit dem Vorrang der
Innenentwicklung sowie dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Boden gerecht.
Aufgrund der vorhandenen technischen Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanal, Versor-
gungsleitungen) ist ein grundsatzlicher Neuausbau zur ErschlieBung des Vorhabengebie-

tes nicht erforderlich.

Damit entspricht die geplante bauliche Entwicklung den Anforderungen an eine geordnete

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

Die geplante Begriinung des Vorhabengebietes in Form von Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie der Begriinung der AuBenbereiche stellt einen positiven Beitrag zum Klima-

schutz dar.

4. Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept/Projektbeschreibung

Der Vorhabentrager hat die Flurstlicke 204, 502 und 503 erworben und plant, dort eine
Wohnbebauung zu errichten. Es ist beabsichtigt, die vorhandenen Gebaude Dickswall 48-
50 (pitstop), Dickswall 56 (Haus HuMy) und Dickswall 60 (ehemals Europcar) abzubre-
chen.

Der Einleitungsbeschluss dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sah noch vor, das
um 1890 errichtete Gebaude Dickswall 56 in die neue Bebauung zu integrieren und seine
heutige soziale Nutzung fortzufiihren. Die bisherige Nutzerin, die fir das Haus HuMy ver-
antwortliche Gerhard-Tersteegen-Institut GmbH, verlasst das Objekt jedoch und setzt
ihre soziale Nutzung an einer anderen zentralgelegenen Stelle im Miilheimer Stadtgebiet

fort. Eine neue Immobilie ist bereits gefunden und ein Umzug projektiert.

Daher wurde das Gebaude Dickswall 56 hinsichtlich seiner grundsatzlichen Nutzbarkeit

und seiner Bausubstanz durch einen Bausachverstdandigen detailliert untersucht. Es stell-
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te sich heraus, dass das Gebaude aufgrund seiner raumlichen Aufteilung nur als zusam-
menhangende Nutzung verwertbar ist, insbesondere ist eine Nutzung als Wohn- oder
Studentenheim denkbar. Eine Nutzung als Mehrfamilienhaus ist nahezu unmdglich, da
weder eine vertikale noch eine waagerechte Aufteilung des Hauses beim jetzigen Grund-
riss mit mittig angeordneter Treppe und u.a. auch nur zwei Badern und zwei WC-Raumen
wirtschaftlich erscheint. Eine Nutzung als Einfamilienhaus ist bei der Lage und aufgrund
der insgesamt 12 Wohnraume eher unrealistisch. Die Ausnutzung des Gebaudes in Bezug

zur Grundstlcksflache (GF2) ist unwirtschaftlich.

Der Warmeschutz entspricht weitestgehend dem Stand des Baujahres, lediglich die Fens-
ter weisen mit ihrer Zweischeibenverglasung einen héheren Standard auf. Eine Aufrecht-
erhaltung der Bausubstanz ist zunehmend aufwendiger und unwirtschaftlicher. Nach Aus-
sage des Sachverstandigen kann nicht bzw. nur unter Bericksichtigung groBer wirt-
schaftlicher Aufwendungen das Wohnhaus als solches in der Zukunft weiter genutzt wer-
den. Eine Warmedammung der AuBenwdnde, die dem heutigen Stand der Technik ent-
sprache, kénnte wirtschaftlich nur durch Anbringung eines Warmedammverbundsystems
erfolgen. Dies wiirde jedoch zu einem Verlust der historischen Dekore an der Nord- wie
Sldseite des Gebaudes fiihren und somit auch den optischen Eindruck des Hauses ver-
andern. Auch eine Dadmmung des Daches ist schwierig bzw. ggf. nur als kompletter

Dachneubau mdéglich.

Im Zusammenhang mit der Dammung steht eine nachhaltig wirtschaftliche Beheizung.
Die jetzige Gasheizung soll ab 2025 bereits flir Neubauten nicht mehr erlaubt werden, in
Altbauten ab 2035, also spatestens in 13 Jahren. Als méglicher Ersatzbrennstoff flir das
jetzige Gas dlrften nach Einschdatzung des Sachverstandigen nur Pellets in Frage kom-
men. Das Kellergeschoss ist, auch zu Lagerzwecken beispielsweise von Pellets, aufgrund
der feuchten Wande nicht nutzbar, es steht aus diesem Grunde heute bereits vollstandig

leer.

Laut des Sachverstédndigen entspricht der Brandschutz dem Stand des Baujahres und
stellt nur bei der jetzigen Nutzung kein Problem dar. Der Schallschutz ist ebenfalls nur in

der jetzigen Nutzungsweise tragbar.

Der Sachverstiandige zieht aus den vorgenannten Griinden das Fazit, dass die Erhaltung

des Gebaudes daher, auch mittelfristig, nicht mehr wirtschaftlich vertretbar ist.

Da die beim Einleitungsbeschluss vorgesehene stadtebauliche Figur insbesondere auch
durch den Bestand und die weitere soziale Nutzung des Hauses Dickswall 56 bedingt war,
wurde aufgrund der beabsichtigten Aufgabe der sozialen Nutzung und der durch den
Sachverstandigen bestatigten unwirtschaftlichen Bausubstanz und eingeschrankten Nutz-
barkeit des Gebaudes nunmehr der stadtebauliche Entwurf nochmals grundsatzlich lber-
arbeitet und hierbei eine Uberplanung des Gebdudes Dickswall 56 vorgenommen. Bei der

Uberarbeitung des Entwurfes wurde jedoch weiterhin daran festgehalten, den vorhande-
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nen Baumbestand auf der ,Anschittung®, dem Garten des Hauses Dickswall 56, im sid-
westlichen Bereich weitestgehend zu erhalten. Es sollte insgesamt ein moglichst groBzi-
giger, ruhiger Innenbereich entstehen, der auch das klimatische Ziel, eine West-Ost-

Durchliftung zu ermdglichen, bericksichtigte.

Die SchlieBung der Baulicke zum Dickswall ist weiterhin Voraussetzung daflir, dass auf
der abgewandten Seite ein ruhiger Innenbereich entsteht und hier auch ruhebediirftige

Raume einer Wohnung untergebracht werden kénnen.

Der neue stadtebauliche Entwurf fiihrt zu einer gréBeren Freiflache zwischen den Neu-
bauten am Dickswall und am Muhrenkamp. Eine Durchliftung in West-Ost-Richtung ist

nunmehr gegeben.

Am Dickswall schlieBt eine bis zu flinfgeschossige Bebauung die Liicke zwischen den be-
stehenden Gebauden. Der Neubau schlieBt mit viergeschossigen Gebaudeteilen an den
Bestand am Dickswall unmittelbar an. Am Muhrenkamp entstehen zwei viergeschossige

neue Wohngebadude, die unmittelbar an das Gebaude Muhrenkamp 105 anschlieBen.

Vom Dickswall aus wird eine zweigeschossige Tiefgarage erschlossen. Im Erd- und Un-
tergeschoss sind derzeit Abstellrdume und Fahrradabstellplatze sowie Neben- und Tech-
nikrdume vorgesehen. Der begriinte Innenhof liegt teilweise auf der Tiefgarage. Die Fas-
sadengestaltung zum Dickswall wird so gewdhlt, dass voraussichtlich im Erdgeschoss

verortete Funktionsraume sich optisch harmonisch ins Fassadenbild einfligen.

Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenzen soll eine 6ffentlich zugangliche Passage ent-
stehen, die den Dickswall mit dem Muhrenkamp Uber eine Treppenanlage fuBlaufig ver-
bindet. Diese Passage flihrt entlang eines offenen Innenbereichs, der sich zwischen den
Neubauten am Dickswall und am Muhrenkamp bildet. Der Innenbereich ist aufgrund sei-
ner Héhenlage jedoch nur teilweise von der Passage aus einsehbar. Von der Passage aus
sind auch alle Tiefgaragenstellplatze erreichbar. Die kiinftigen Bewohnenden kénnen von

dieser Passage aus den begriinten Innenhof betreten.

An der westlichen Grundstlicksgrenze entsteht ein Feuerwehrdurchgang, der als zusatzli-

cher Rettungsweg zum Innenhof dient.

Zum Innenhof ausgerichtet entstehen Loggien und Dachterrassen. Nach auBen, zum
Dickswall hin, ist der Komplex bis auf den Bereich der Passage geschlossen. Auf diese
Weise wird der erhebliche Verkehrslarm des Dickswall aus dem Komplex herausgehalten.
Die zentrale Grinflache im Innenhof wird eine Gemeinschaftsanlage fiir die Bewohnenden

des Gebaudekomplexes mit Griin- und Spielflachen.

Die unteren Ebenen der Gebdude am Muhrenkamp, die eine ausschlieBliche Nordausrich-
tung besitzen, kénnen als Maisonettwohnungen mit anderen Etagen kombiniert genutzt

werden.
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Es entstehen voraussichtlich 59 Wohneinheiten, davon 16 Zweiraumwohnungen mit 53
m2 bis 79 m?2, 40 Wohneinheiten mit drei Zimmern und Wohnflachen zwischen 74 m?2
und 95 m2 und drei groBere Wohnungen (vier Zimmer) mit Wohnflachen zwischen 105

m2 und 115 m2.

Die Bebauung ist in den Héhen so gestaffelt, dass den unterschiedlichen stadtebaulichen

Anforderungen der StraBenziige Dickswall und Muhrenkamp entsprochen wird.

Am Dickswall entsteht ein Baukérper, der die Hohen der gegenlberliegenden Bebauung
am Tourainer Ring sowie der westlich angrenzenden Nachbargebdude am Dickswall auf-
nimmt und somit geeignet ist, den groBflachigen Kreuzungsbereich zu fassen. Das obers-
te Geschoss springt seitlich zurtick, so dass es nicht unmittelbar an die Nachbargebaude
grenzt. Der direkte Anschluss an die Nachbargebaude ist viergeschossig und entspricht

héhenmaBig somit dem Bestand.

Am Muhrenkamp entsteht ein Anschlussgebdude, das die Hohe des benachbarten Denk-
mals Muhrenkamp 105 aufgreift. Die Gestaltung ist mit den Denkmalbehérden abge-
stimmt und durch Festsetzungen reguliert. Hieran schlieBt sich, im Bereich des heutigen
Gebdudes Dickswall 56, ein weiteres Wohngebdude an, das den StraBenverlauf durch

eine um 50 cm hdhere Attika angleicht.

i

Stédtebaulicher Enthrf

Das Vorhabengebiet soll dem Wohnen dienen und durch eine erhdhte Stellplatzanzahl
auch eine verbesserte Option zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs des umliegenden
Quartiers bieten. Durch die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der

Vorhabentrager zum Bau der Wohngebdude inklusive der zweigeschossigen Tiefgarage.
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Um in dieser innerstadtischen Lage jedoch in der Zukunft einen Entwicklungsspielraum
fir andere wohnvertragliche Nutzungen zu haben, wird das Vorhabengebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allerdings wird auch zuklnftig nicht das vollstéandige
Spektrum der Nutzungen eines WA-Gebietes gemdB § 4 der Baunutzungsverordnung
ermadglicht, sondern durch die textlichen Festsetzungen auf fir den Standort geeignete
und vertragliche Nutzungen beschrankt. Voraussetzung flir eine andere Nutzung als
Wohnen ist eine mit der Stadt abzuschlieBende Anderung des Durchfiihrungsvertrages,
so dass die Stadt auch zukiinftig eine Steuerungsmoglichkeit flir das Vorhabengebiet be-

sitzt.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Vorhabengebiet wird auch kinftig nur vom Dickswall durch den Pkw-Verkehr er-
schlossen. Dies liegt in der Topographie des Vorhabengebietes begriindet, da zwischen
Dickswall und Muhrenkamp ein Héhenunterschied von rund sieben Metern besteht. FuB-
laufig sieht das planerische Konzept jedoch eine auch von der Offentlichkeit nutzbare

Durchwegung vom Dickswall zum Muhrenkamp vor.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine zweigeschossige Tiefgarage vorgese-
hen, die teilweise durch Wohngebdude Uberbaut wird. In der Tiefgarage sind mindestens
63 Stellplatze unterzubringen. Die Ein- und Ausfahrt am Dickswall erfolgt nach dem Prin-

zip ,Rechts rein / Rechts raus".

Fir das Vorhaben wurde die notwendige Anzahl an Stellplatzen, auch unter Betrachtung
der guten OPNV-Anbindungen, mit 45 ermittelt. Die Stellplatzberechnung basiert auf der
in Aufstellung befindlichen Milheimer Stellplatzsatzung. Fir PKW wird ein Stellplatz-
schlissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit angesetzt, so dass dies bei 59 geplanten Woh-
nungen 59 Stellplatze waren. Liegt im Einzugsbereich von 400 m eine Haltestelle des
schienengebundenen Verkehrs, die mindestens halbstiindig bedient wird, kann der Stell-
platzbedarf um 25 % verringert werden. Diese Voraussetzung liegt mit der Haltestelle
Von-Bock-StraBBe vor. Aber auch der Milheimer Hauptbahnhof sowie die Haltestelle am
Kaiserplatz liegen in diesem Entfernungsbereich. Hieraus ergibt sich fliir das Vorhabenge-
biet, dass das Vorhabengebiet diese Anforderungen der geplanten Stellplatzsatzung so-
gar Ubererflllt und eine Reduzierung des PKW-Stellplatzbedarfs um 25%, d.h. um 14
Stellplatze, vorgenommen werden kann. Fir das Vorhaben selbst sind daher 45 PKW-

Stellplatze nachzuweisen.

Eine Reduzierung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze ist jedoch auch mit
der angestrebten Nutzergruppe zu begriinden. Durch die innerstadtische Lage und die
GrbéBe der Wohnungen ist davon auszugehen, dass sich insbesondere auch Haushalte fir
die Wohnungen interessieren, die keinen eigenen PKW besitzen (mdéchten), sondern die

vielmehr auf nachhaltige Mobilitdt setzen und die umweltfreundliche Nutzung des OPNV
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und des eigenen Fahrrads bevorzugen. Im Rahmen der Entwicklung einer klimaangepass-
ten Stadt ist es sinnvoll, gut positionierte Wohnalternativen anzubieten, die einen Ver-
zicht auf den eigenen PKW unterstiitzen. Dies geschieht in diesem Fall insbesondere
durch die gut integrierte innerstadtische Lage der Wohnungen, durch die viele Versor-
gungsangebote (Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Freizeitangebote, etc.) bequem fuBlaufig
erreichbar sind. Hinzu kommt die N&he zu vielfiltigen und attraktiven OPNV-Angeboten.
Dariuber hinaus ist ein gutes Stellplatzangebot fiir das eigene Fahrrad von hoher Bedeu-

tung, welches das Vorhaben besitzt.

Fir die notwendigen Fahrradstellplatze sieht die Milheimer Stellplatzsatzung vor, dass
pro 100 m2 Wohnflache (WFL) ein bis vier Fahrradstellplatze zu schaffen sind. Beim Vor-
haben wird von einer Wohnflache von ca. 4.595 m2 ausgegangen. Bei einem Ansatz von
drei Fahrradstellplédtzen pro 100 m2 WFL ergibt dies einen Bedarf von insgesamt 138
Fahrradstellplatzen. Auf die Anzahl der Wohnungen umgerechnet bedeutet dies 2,3 Stell-
platze pro Wohneinheit. Dieser Ansatz wird bei {berwiegend geplanten 2-3-

Zimmerwohnungen als realistisch angesehen.

Flr das Laden von E-Bikes sind von den 138 Fahrradstellplatzen flir mindestens 30 %
(d.h. in Summe flr 42 Stellplatze) die technischen Voraussetzungen (Stromleitungen)
herzustellen. Flr Lastenrdder/Fahrrader mit Anhanger sind mindestens 10 % der Stell-

platze (d.h. 14 Stellplatze) herzurichten.

Mindestens 30 % der PKW-Stellplatze, d.h. mindestens 19, sind mit einer Stromleitung

fur die Ladung E-Fahrzeuge vorzusehen.

Die Unterbringung des ruhenden Individualverkehrs des Vorhabens ist gesichert und der

Stellplatzbedarf im Vorhabengebiet abgedeckt.

Dariber hinaus bietet das Vorhaben durch die zweigeschossige Tiefgarage die Méglich-
keit, mindestens 18 weitere PKW-Stellplatze zu errichten. In der Umgebung des Vorha-
bengebietes schlieBt sich der Anwohnerparkbereich ,Sidéstliche Innenstadt™ an. Hier
zeigt sich in der Bestandsbebauung, die wenige Stellplatze auf den eigenen Grundstlicken
besitzt, ein hoher Parkdruck. Die Uber den bauordnungsrechtlichen Bedarf errichteten
Stellplatze kénnen auch von Bewohnenden des umliegenden Quartiers genutzt werden

und so zu einer Minderung des Parkdrucks in der Umgebung beitragen.

4.3 Grun- und Freiraumkonzept

Der stadtebauliche Entwurf, der diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde
liegt, sieht vor, den Baumbestand in der sidwestlichen Ecke des Vorhabengebietes zu

erhalten.

Zudem wird im Innenhof der Neubebauung ein Platz geschaffen, der auf dem Dach der

Tiefgarage als begrinter, gemeinschaftlich nutzbarer Aufenthaltsbereich den Bewohnen-
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den eine ansprechende Freiraumqualitdt bieten kann. Hier sollen auch acht neue Baume

gepflanzt werden.

Darliber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Dachflachen, die nicht fir not-

wendige technische Anlagen bendtigt werden, dauerhaft zu begriinen.

An den Innenhoffassaden der Gebaude am Muhrenkamp ist eine Fassadenbegriinung

vorgesehen.

4.4 Entwasserungskonzept

Das Vorhabengebiet ist durch die Mischwasserkanalisation im Dickswall entwasserungs-

technisch erschlossen.

GemaB § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern, verrieseln oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
zuleiten, soweit weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften

noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Es wurde ein Bodengutachten erstellt, welches auch die hydrogeologischen Aspekte be-
trachtete. Es zeigte sich, dass aufgrund der eher ungiinstigen Versickerungswerte des
Bodens, keine Versickerung gefordert wird. Um die Menge des abzufiihrenden Nieder-
schlagswassers so gering wie moglich zu halten, werden die Dacher aller Neubauten als
Flachdacher ausgefiihrt und begriint. Hierdurch kann ein groBer Teil des Niederschlags-
wassers im Vorhabengebiet zurlickgehalten werden. Der verbleibende Niederschlagswas-
seranteil kann in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden. Ob eine Einleitung in
den kinftig umgestalteten Rumbach, der im Dickswall unterirdisch verlauft, méglich ist,
muss nach Beendigung der Bauarbeiten geprift werden. In diesem Fall ware eine was-

serrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Durch die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage wird die ver-
siegelte Flache reduziert, so dass die Menge des Niederschlagswassers, das zu beseitigen
ist, verringert werden kann. Der Baukdrper der Tiefgarage verringert jedoch grundsatz-
lich die potentiellen Versickerungsflachen. Da aufgrund der Bodenverhaltnisse jedoch

keine Versickerung maoglich ist, entfallt dieser Nachteil.

Zur Minimierung des zu bewirtschaftenden Niederschlagswassers und vor dem Hinter-
grund der Auswirkungen des Klimawandels (Uberhitzung der Innenstiddte, Uberflutungen
durch Starkregen) sowie der zunehmenden Feinstaubbelastung, wird die extensive Be-
grinung von Dachflachen festgesetzt und durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

flankiert.
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Das Schmutzwasser der geplanten Neubauten kann der vorhandenen Mischwasserkanali-

sation zugefihrt werden.

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 Bau-
leitplanung verankert. So soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, um
dadurch die zusatzliche Flacheninanspruchnahme maéglichst zu verringern. Die Siedlungs-
entwicklung soll dabei vorrangig auf Flachen im Siedlungszusammenhang gerichtet wer-
den (bspw. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen oder Nachverdichtung), sodass
Freiflachen im AuBenbereich vor einer erstmaligen Inanspruchnahme geschiitzt werden

und eine weitere Zersiedlung vermieden wird.

Das Vorhabengebiet bietet sich aufgrund seiner integrierten Lage, der rdumlichen Nahe
zur Milheimer Innenstadt mit Kindertagesstitten, Schulen, der hervorragenden OPNV-
Anbindung und der gewadhrleisteten Erreichbarkeit weiterer Versorgungs- und Infrastruk-
turangebote (bspw. Lebensmitteleinzelhandel, Einrichtungen fir Jugendliche, kirchliche
und kulturelle Einrichtungen in der Innenstadt, medizinische Angebote im Forum) und
der umgebenden Nutzungsstruktur besonders fir die Entwicklung einer Wohnnutzung an.
Durch die Neuentwicklung eines bereits baulich gepragten Bereiches innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs kénnen Flachen flir neue Wohnangebote und im Quartier nachge-
fragte PKW-Stellplatze geschaffen werden, ohne dass an anderer Stelle wertvolle Freifla-

chen erstmalig in Anspruch genommen werden missen.

Aufgrund der vorhandenen technischen Ver- und Entsorgungsanlagen (Kanal, Versor-
gungsleitungen) ist zur ErschlieBung des Vorhabengebietes kein Bedarf zum grundsatzli-

chen Netzausbau zu erwarten.

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 Klimaanpassung

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 MaB-
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nahmen dieser Planung zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel werden

nachfolgend dargelegt.

4.6.1 Minderung von Treibhausgasemissionen

Zur Minderung der Treibhausgasemissionen im Zuge der geplanten baulichen Nutzung
werden im Durchfihrungsvertrag Anforderungen an den Jahreswarmebedarf der Gebau-
de (mindestens KfW-Standard 55) vertraglich geregelt. Die kiinftigen Gebdude beriick-

sichtigen die Vorgaben des Gebdaudeenergiegesetzes (GEG).

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes zur Versorgung mit Nahwarme.
Das Blockheizkraftwerk (BHKW) Broich deckt den Uberwiegenden Teil des zentralen In-
nenstadtnetzes in Milheim an der Ruhr. Durch den Betrieb mit Biomethan erzielt das

BHKW Broich einen Primarenergiefaktor von 0,00.

GemalB § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) ist der Warme- und Kaélteenergiebedarf flir Gebdude, die neu errichtet wer-
den, durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Eine Warme-
und Kaélteenergiebedarfsdeckung unmittelbar aus KWK-Anlagen bzw. aus einem Netz der

Nah- bzw. Fernwdrmeversorgung erfillt diese Verpflichtung.

4.6.2 Hitzevorsorge

Das Vorhabengebiet befindet sich aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet im Bereich einer
Wadrmeinsel. Zur Minderung der durch die geplante Bebauung verursachten Versiegelung
werden im Vorhabengebiet PflanzmaBnahmen auf der Tiefgarage, die Begriinung der

Flachdacher sowie eine teilweise Fassadenbegriinung festgesetzt.

Begrinte Dacher wirken sich positiv auf das thermische und energetische Potenzial eines
Gebaudes aus. Das Blattwerk, Luftpolster und die Transpiration der Dachschicht vermin-
dern das Aufheizen der Dachflache im Sommer. Ein weiterer positiver Effekt ergibt sich
daraus, dass 70 bis 100 % des Niederschlagswassers in der Vegetationsschicht aufgefan-

gen werden und durch Verdunstung wieder an die Stadtluft abgegeben werden.

Die Dachflache der neuen Bebauung muss mit einer mindestens 12 cm dicken durchwur-
zelbaren Substratschicht versehen und extensiv begriint werden. Fir die Begrinung ist
neben Sedum-Arten auch ein gleichwertiger Anteil mit regionalen Gras- und Staudenar-
ten zu verwenden. Begriinte Dachflachen bilden stadtdkologisch wirksame Vegetations-
flachen, die Ersatzlebensraume und Teillebensrdume fiir standortangepasste Tiere wie
Insekten bieten. In Verbindung mit Biotopstrukturen in der Umgebung tragen sie zu einer
Vernetzung von Lebensrdumen bei. Zudem leisten Dachbegriinungen insbesondere bei
wie im Vorhabengebiet nicht ausreichend versickerungsfahigen Bdéden einen Beitrag zur
dezentralen Rickhaltung und verzdgerten Ableitung des Oberflachenwassers und zur Ent-

lastung der innerstadtischen Kanalisation. Sie wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da
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sich Dachflachen weniger aufheizen, binden Staub und férdern die Wasserverdunstung.
Effektive Dachbegriinungen sind innerstadtisch wichtige MaBnahmen zur Anpassung an

den Klimawandel.

Mit einer Uberwiegenden, durchgdngigen Begrinung der Dachflachen werden die o. g.
O0kologischen, wasserwirtschaftlichen und klimatischen Funktionen gestarkt, was inner-
halb der hoch verdichteten innerstadtischen Lage und den vorliegenden Bodenverhaltnis-
sen angezeigt ist. Die durchwurzelbare Substratdicke von mindestens 12 cm flihrt im
Vergleich zu Dicken von 6-10 cm zu glinstigeren Wasserriickhaltewerten (Cs-Werte). Der
Wasserrickhalt und die durchwurzelbare Substratschicht sind erforderlich, um eine Be-
grinung mit (heimischen) Grasern und Stauden zu ermdglichen und eine ausreichende
Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden/Trockenphasen zu sichern. Eine gréBere und
vielfaltigere Pflanzenauswahl verbessert den Lebensraum fiir Insekten und Vdgel und
fihrt zu stabileren Vegetation, einer héheren Verdunstungsleistung sowie zu einer gerin-

geren Anfalligkeit gegen Windeinwirkung.

Die intensive Begriinung der nicht Gberbauten Dachflachen der Tiefgarage erflllt vor-
nehmlich Funktionen flir den gestalteten Freiraum und tragt erganzend zur Verbesserung
des Kleinklimas bei. Um eine Verschattung des Aufenthaltsbereichs zu gewdahrleisten,

sind hier Baumpflanzungen mit einer Substratstarke von 100 cm festgesetzt.

Von einer Begriinung darf nur in den Bereichen abgesehen werden, die flir die Belich-
tung, die Be- und Entliftung, die Brandschutzeinrichtungen oder die Aufnahme von tech-

nischen Anlagen notwendig sind.

Baume wirken sich positiv auf das Stadtklima aus. Dies ist zum einen auf die Verschat-
tung durch das Blatterdach zurlickzuflihren, wodurch sich im Schatten liegende Dacher,
Fassaden und Verkehrsflachen weniger stark aufheizen. Ein weiterer positiver Effekt ist,
dass die Baume Uber ihre Blatter Wasser verdunsten, wodurch die Umgebungsluft ge-
kihlt wird. Zu diesem positiven Aspekt tragt der Erhalt der vorhandenen Baume im Sid-
westen des Vorhabengebietes und die Neupflanzung von acht Baumen im Vorhabengebiet
bei.

Die Fassaden der Gebaude am Muhrenkamp sollen in Teilen begriint werden. Auch wenn
diese eine Nordausrichtung haben, ist hier eine Bepflanzung z.B. mit der Pfeifenwinde
(Aristolochia macrophylla) mdglich. Zudem erhalten die Pflanzen hier aufgrund der West-

Ost-Offnung des Innenhofes im Tagesverlauf auch eine ausreichende Belichtung.

Der Versieglungsgrad im Vorhabengebiet betragt in der Bestandssituation rund 76 %.
Hierbei handelt es sich um Gebdude (ca. 18 %) und versiegelte Flachen (ca. 58 %).
Durch die neue Bebauung liegt der Versieglungsgrad bei rund 75 %, wobei nunmehr der
durch Gebaude Uberbaute Bereich (inklusive Tiefgaragenflachen) ca. 72 % betragt. Hier-

zu muss noch die Zuwegung zwischen Dickswall und Muhrenkamp hinzugerechnet wer-
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den (ca. 3 %). Ohne Einbezug der Tiefgaragenflache, die in den nicht Gberbauten Berei-
chen begrint wird, betragt der ,oberirdische" Bebauungsgrad rund 47 %. Durch die Be-
grinung des Innenhofes, teilweise der Fassaden sowie durch eine durchgehende Begri-
nung aller Flachdacher kénnen die Nachteile einer Bebauung gemildert werden. Der hé-

here Anteil begriinter Flachen ist im Gegensatz zum Bestand positiv zu sehen.

4.6.3 Starkregenvorsorge

Die im Vorhabengebiet festgesetzten und bereits unter Punkt 4.6.2 genannten MaBnah-
men dienen auch der Starkregenvorsorge, wie der Rickhaltung von Niederschlagswasser
und der Abflussverzégerung. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Vorha-
bengebiet aufgrund der Durchlassigkeitsbeiwerte und des geringen Grundwasserflurab-
standes nicht mdoglich. Durch die Dachbegrinung kann ein groBer Teil des Nieder-
schlagswassers im Vorhabengebiet zurlickgehalten werden. Der verbleibende Nieder-
schlagswasseranteil kann in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden. Ob eine Ein-
leitung in den kiinftig umgestalteten Rumbach, der im Dickswall unterirdisch verlauft,
madglich ist, kann erst nach Beendigung der Bauarbeiten abschlieBend entschieden wer-

den.

4.6.4 Starkwindvorsorge

Im Vorhabengebiet sowie direkt an das Vorhabengebiet angrenzend befindet sich kein
Wald gemaB Landesforstrecht, sodass keine MaBnahmen zum Abwehrschutz von Gefah-
ren, die von einem Wald ausgehen, flr die kiinftigen Hausbewohnenden erforderlich wer-

den.

4.7 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 kdénnen Handlungsansatze beispielsweise in der Einordnung von
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, auch und vor allem in der Néahe der Wohn-
gebaude oder Arbeitsplatze, der Sicherung der Nahversorgung, der Schaffung oder Si-
cherung von Grinflachen in der Nahe der Wohngebaude oder von kurzen Wegen zu Hal-

testellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs liegen.

Die Auswirkungen dieser Bauleitplanung wurden unter diesen Gesichtspunkten geprift.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen u.a. geschlechtsneutral
und unabhangig von der Herkunft, von kdrperlichen Einschrankungen etc. der kinftigen

Nutzer. Damit wirken sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die damit verfolg-
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ten Ziele in vergleichbarer Weise auf die Belange von Ma@nnern und Frauen sowie auf alle

gesellschaftlichen Gruppen aus. Die Chancengleichheit ist somit gegeben.

5. Begrundung der Planinhalte

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB sind im Vorhabengebiet nur solche Vorhaben
zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.
Das Vorhabengebiet dient daher vorrangig dem Wohnen. Gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB
sind im Einvernehmen zwischen Stadt und Vorhabentrdger Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages moglich. Sollten sich zukiinftig Anderungen am Nutzungsspektrum als
stadtebaulich wiinschenswert erweisen, muss so nicht der gesamte vorhabenbezogene
Bebauungsplan durch ein entsprechendes Anderungsverfahren gedndert werden, sondern
es genilgt eine Anpassung des Durchflihrungsvertrages. Hierdurch wird es durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes potentiell erméglicht, in der Zukunft andere
wohnvertragliche Nutzungen im Vorhabengebiet zuzulassen. Durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes wird die Mdglichkeit eingerdumt, in der Zukunft auf Nut-
zungsentwicklungen, die beispielsweise eine verstarkte raumliche Ndhe von Wohnen und
Arbeiten verfolgen, reagieren zu kénnen. Die Stadt behalt ihre Steuerungsmdglichkeit fur
das Vorhabengebiet, da eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages nur im Einverneh-

men mit der Stadt erfolgen kann.

Allerdings soll im Vorhabengebiet auch zuklnftig nicht das vollstdndige Spektrum der
Nutzungen eines WA-Gebietes gemaB § 4 der Baunutzungsverordnung ermoglicht wer-
den. Durch die textlichen Festsetzungen wird das Nutzungsspektrum auf flir den Standort
grundsatzlich geeignete, vertragliche und stadtebaulich an diesem Standort grundsatzlich
gewlinschte Nutzungen beschrankt. Zulassig sind entsprechend § 4 BauNVO (Allgemeines

Wohngebiet) nur folgende Nutzungen:

- Wohngebaude
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
— nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Die weiteren nach § 4 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen oder
ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden wie z.B. ein Bdcker, Metzger oder ein
Kiosk sowie nicht storende Handwerksbetriebe wie z.B. ein Schneider oder Schuhmacher

wilrden sich in die vorhandene Bestandsnutzung am Dickswall einfligen. Hier finden sich
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ahnliche Nutzungen bereits heute in einigen Erdgeschossbereichen. Diese Nutzungen
bendtigen in Innenstadtlage meist auch keine eigenen Stellplatze, da ihre Nutzer sie
tberwiegend zu FuB aufsuchen. Ihre Offnungszeiten sind mit den Ruhezeiten einer

Wohnnutzung kompatibel.

Als soziale Nutzung ist beispielsweise die Unterbringung einer kleinen Kindertageseinrich-
tung insbesondere in den dem Innenhof zugewandten Bereichen der Gebdaude am Muh-
renkamp denkbar. Auch kulturelle Nutzungen, wie Raumlichkeiten flr Vereine, oder

Raume fur kirchliche Zwecke sind grundsatzlich im Gebaude am Dickswall vorstellbar.

Die genannten aus dem Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO zuldassigen Nutzungen stel-
len insgesamt kein wesentliches Stoérpotential fur die als Hauptnutzung angestrebte
Wohnnutzung dar. Sie sind ausdricklich in einem Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich
zuldssig, stellen eine Versorgungsinfrastruktur fir das Gebiet bereit und sind als vertrag-
liche Nutzung einzustufen. Von diesen Nutzungen gehen weder starke Verkehrs- noch
Larmbelastungen aus. Sollten diese Nutzungen einen Stellplatzbedarf besitzen, ist in der

Tiefgarage ein ausreichendes Flachenpotential zur Deckung des Bedarfs vorhanden.

In dem Gebaude am Dickswall ist auch die Einrichtung von Raumen flr Freie Berufe un-
schadlich. Diese haben in der Regel nur geringe Kundenfrequenzen und verursachen
kaum Larmemissionen. Die Einrichtung von Raumen fiir Freie Berufe ist in einem Allge-
meinen Wohngebiet grundsatzlich zuldssig und Bedarf daher hier keiner gesonderten

Festsetzung der Zulassigkeit.

Ausgeschlossen sind auf Basis von § 1 Abs. 5 BauNVO von den in einem Allgemeinen

Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen folgende Nutzungen:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sind auch
klnftig nicht im Vorhabengebiet zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften benétigen fir
einen wirtschaftlichen Betrieb in der Regel Offnungszeiten, die sich mit dem Ruhebediirf-
nis einer unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung haufig nicht in Einklang bringen las-
sen. In raumlicher Ndhe zum Vorhabengebiet, beispielsweise an der LeineweberstraBe,
sind gastronomische Einrichtungen zu finden, so dass der Ausschluss im Vorhabengebiet

nicht zu einer Unterversorgung fithren wird.

Anlagen flr sportliche Zwecke sind im Vorhabengebiet nicht zuldssig. Hierbei handelt es
sich vorrangig um Sporthallen oder Sportpldtze, die beide, insbesondere nachtraglich,
nicht in die vorliegende stadtebauliche Konzeption integrierbar sind. Zudem besitzen sie
eine hohe Nutzerfluktuation, die im geplanten Gebdaudekomplex mit seiner Hauptintention

des innerstadtischen Wohnens nicht gewlinscht ist.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebietes ist trotz der Redukti-
on des Nutzungsspektrums gewahrleistet, da die Unterbringung von Versorgungseinrich-

tungen flr das Gebiet weiterhin mdglich ist.
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Die in Allgemeinen Wohngebieten gemal3 § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes", ,sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen™ sind nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Aus-
schluss dieser ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen ist begriindet in der Zielsetzung, im
Vorhabengebiet die bisherige liberwiegend gewerbliche Nutzung durch eine Uberwiegen-
de Wohnbebauung abzuldsen, die sich gut in die innerstadtischen Umgebungsnutzungen
einfugt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt als ein Ziel auch die Errichtung
Uber den Stellplatzschliissel hinaus notwendiger Stellplatze. Durch Nutzungen, die selbst
einen hohen Stellplatzbedarf haben, wirde diese Zielsetzung konterkariert, da der Anteil
der flir das Umgebungsquartier zur Verfigung stehenden Stellplétze deutlich verringert
sein kénnte. Die vorhandene GrundstiicksgroBe und ErschlieBungssituation lasst zudem
keine Entwicklungsmdglichkeiten flr flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
zu. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Anlagen flr Verwaltungen
kdénnten gréBere Verkehrsmengen hervorrufen. Die Lage des Gebietes an der Kreuzung
Dickswall/Tourainer Ring stellt eine schwierige ErschlieBungssituation dar, die nicht ge-
eignet ist, verkehrsintensivere Nutzungen adaquat abwickeln zu kénnen. Tankstellen sind
zudem im engen Umfeld der bestehenden Wohnbebauung aufgrund der ihnen immanen-
ten verkehrlichen sowie ggf. geruchlichen Auswirkungen sowie den zugehdérigen groBen
Werbe-und Benzinpreistafeln unter stddtebaulichen Gesichtspunkten an diesem zentral
gelegenen innerstadtischen, gut integrierten Standort des Stadtgebietes nicht wiin-
schenswert. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahrdet, da
sich im Stadtgebiet ausreichend andere Mdéglichkeiten flir sonstige nicht stéorende Gewer-

bebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen befinden.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des Vorhabengebietes bestimmt sich das MaB3 der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und durch die festgesetzten maximalen Gebau-
dehohen. Hierbei wird flir das Vorhabengebiet eine GRZ 0,75 festgesetzt. Der Orientie-
rungswert des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir ein Allgemeines Wohngebiet
(GRZ 0,4) wird durch die getroffene Festsetzung Uberschritten. Diese Uberschreitung
ergibt sich tUberwiegend dadurch, dass die unterirdische Tiefgarage in die Berechnung der
GRZ einzubeziehen ist. Oberirdisch, d.h. optisch wahrnehmbar, ergibt sich durch die
Baukdérper am Dickswall und Muhrenkamp eine Uberbauung von rund 47 % des Vorha-
bengebietes, die damit nur geringfligig GUber den Orientierungswerten der Baunutzungs-
verordnung fir allgemeine Wohngebiete liegt. Die Uberschreitung des Orientierungswer-
tes ist an dieser Stelle stadtebaulich sinnvoll, da es sich um einen gut integrierten Innen-

stadtstandort handelt, der zudem eine hervorragende Anbindung an den OPNV besitzt.
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Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann dem Bedarf nach modernen, zentral

gelegenen Wohnungen ein Angebot gegentlibergestellt werden.

Gleichzeitig kann auch der Parkdruck im umliegenden Quartier gemindert werden, da
durch das Vorhaben in der Tiefgarage mindestens 18 lGber den baurechtlichen Bedarf des
Vorhabengebietes hinausgehende Stellplatze zur Verfligung stehen werden. Durch die
Tiefgarage wird das baurechtlich fir die Neubauten erforderliche MaB an Stellplatzen
Uberschritten, so dass hierdurch zusatzliche Stellplatze auBerhalb des Vorhabengebietes
Wohnenden angeboten werden kénnen. Auch durch diese dem Vorhaben wie auch der

Umgebung dienende bauliche MaBnahme wird eine héhere GRZ erforderlich.

Durch die Begrinung der Tiefgaragendecke ergibt sich zwischen den Baukoérpern trotz
der héheren GRZ eine ansprechend groBe und griinordnerisch gestaltete Freiflache, die
den kinftigen Bewohnenden im Vorhabengebiet einen attraktiven Aufenthaltsbereich au-

Berhalb ihrer Wohnraume erméglicht.

Um den Verkehrslarm vom Dickswall und Tourainer Ring aus dem Vorhabengebiet halten
zu kénnen und so Uberhaupt die Méglichkeit zu bekommen, ruhige Aufenthaltsraume und
Freibereiche zu erhalten, ist zwingend eine SchlieBung der Bauliicke zum Dickswall mit

entsprechender Bauhohe erforderlich.

Zur Anpassung an die Bestandsbebauung und aufgrund der Topographie des Vorhaben-
gebietes wird die zulassige Gebdaudehdhe im Vorhabengebiet Uber die Festsetzung von
maximalen Bauhoéhen Gber Normalhéhenull (NHN) geregelt. Am Muhrenkamp werden die
Neubauten ihre Eingange zum Muhrenkamp besitzen. Die unterhalb des Muhrenkamp
liegenden Geschosse sind aufgrund der Belichtungs- und ErschlieBungssituation nur mit
Einschrankungen nutzbar. Die Festsetzung lber die Vollgeschossigkeit wiirde durch das
unterschiedliche Erdgeschossniveau am Dickswall und Muhrenkamp eher verwirren. Da-
her werden beide Baukdrper Uber die Festsetzung einer maximalen Oberkante mit NHN-
Hoéhen reglementiert. Am Muhrenkamp empfiehlt sich die Festsetzung durch NHN-H&6hen
auch, weil so auch ein denkmalgerechter Anschluss an das Denkmal Muhrenkamp 105
gesichert erreicht werden kann. Hierzu tragt auch die Festsetzung der Bristungshéhe der
Dachterrasse im obersten Geschoss des Neubaus bei. Die zulassigen Gebdaudehdéhen ori-

entieren sich an den Bestandsgebduden in der Umgebung des Vorhabengebietes.

Da alle Gebaude Flachdacher erhalten, die begrint werden missen, bieten die maxima-

len Gebaudehdhen einen rund 30 cm hohen Spielraum fir Unwagbarkeiten.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehdhe ist fiir technische Anlagenaufbauten
wie Laftungstechnik, Fahrstuhlanlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen
(Photovoltaik) und Antennen u.ad. um maximal 2,00 m zuldssig. Die Pflicht zur Begriinung

der Dacher wird nicht durch die Aufstellung von Photovoltaikanlagen aufgehoben.
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5.1.3 Bauweise/ZuUberbaubare Grundstiucksflachen

Die Uberbaubaren Flachen im Vorhabengebiet werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass der dem Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan zugrundeliegende architektonische Entwurf realisiert werden kann.

Im Vorhabengebiet ist flir die Neubauten eine geschlossene Bauweise zuldssig. Diese
Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und er-
zielt einen aktiven Schallschutz fiir straBenabgewandte Wohnraume und den inneren Be-

reich des Grundstuicks.

5.1.4 Flache fur Tiefgarage

Die private Stellplatzverpflichtung wird im Vorhabengebiet in Form einer zweigeschossi-
gen Tiefgarage mit mindestens 63 PKW-Stellplatzen gemaB § 48 BauO NRW erfillt. Dabei
liegt der Stellplatzschlissel des stadtebaulichen Konzeptes bei einem PKW-Stellplatz pro
Wohneinheit abzlglich 25%. Auf Basis der in Aufstellung befindlichen Stellplatzsatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr wird aufgrund der zentralen Lage, der Nahe zum Haupt-
bahnhof, zu U-Bahn- und Busstationen am Forum, an der KaiserstraBe und der Von-
Bock-StraBe sowie zum Uberregionalen Radweg RS1 die notwendige Anzahl an Stellplat-
zen um 25 % (14 Stellplatze) vermindert. Fir die neue Nutzung des Gebietes sind somit
insgesamt 45 Stellplatze erforderlich. Die Ubrigen 18 Stellplatze sollen vorrangig Bewoh-
nenden und Nutzern der Bewohnerparkzone Sidéstliche Innenstadt angeboten werden,
um dort den Parkdruck zu verringern. 30 % der Stellplatze, d.h. 21 Stellplatze, missen

technische Vorrichtungen zur Ladung von Elektrofahrzeugen besitzen.

Darliber hinaus werden im Vorhabengebiet insgesamt 138 Stellplatze fir Fahrrader an-
geboten. 10 % (14 Stick) dieser Stellplatze sind fir Lastenrader bzw. Rader mit Anha-
ngern vorzusehen, 30 % (42 Stick) missen technische Vorrichtungen zum Laden von E-
Bikes besitzen. Die Fahrradraume befinden sich voraussichtlich in der Erdgeschossebene
am Dickswall sowie im Untergeschoss am Muhrenkamp. Die Fahrradraume werden uber

die Tiefgaragenebene und die Ein- und Ausfahrt zum Dickswall erschlossen.

Oberirdisch sind PKW-Stellplatze und Fahrradstellplatze unzuldssig.

5.1.5 Flachen fur Nebenanlagen

Um rund um die Wohngebdude und auch auf dem Dach der Tiefgarage einen begriinten
Charakter zu gewadhrleisten, werden Festsetzungen flir Nebenanlagen im AuBenbereich
der geplanten Neubauten getroffen. Im Vorhabengebiet sind daher auBerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen nur Nebenanlagen in Form von Kinderspielgerdten sowie
Einfriedungen in Form von Hecken oder Zaunen, letztere nur in Verbindung mit Hecken,

zulassig.
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5.1.6 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Flachen flr die Abfallbeseitigung sind im Vorhabengebiet nicht festgesetzt. Die Miillton-
nensammelstellen befinden sich in den Neubauten am Dickswall und am Muhrenkamp.
Fur die Zuganglichkeit der Raumlichkeiten am Abholtag ist der Vorhabentrager zustandig.

Regelungen finden sich hierzu auch im Durchfihrungsvertrag.

Das Gebiet ist an die Mischwasserkanalisation der umliegenden StraBen angeschlossen.

5.1.7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Be-

grunung und Minimierungsmafnahmen

Die Neubebauung fiihrt zum Verlust von nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an
der Ruhr geschiitzten Baumen sowie zur Versiegelung von Boden. Im Vorhabengebiet
sind daher acht neue Baume zu pflanzen. Hierbei sind bei der Positionierung die notwen-
digen Absténde zu Nachbargrundsticken und fir RettungsmaBnahmen der Feuerwehr zu
beachten. Baumpflanzungen dienen dem Ausgleich bzw. der Minimierung des Eingriffs in
den Baumbestand und in den Naturhaushalt. Die Baumkronen und das Uberragen iber
versiegelte Flachen fihrt zudem zu positiven mikroklimatischen Effekten. Der Verweis auf
die GALK-StraBen-Baumliste sichert die Verwendung ausreichend hitze- und salzresisten-
ter Arten. Die vorgegebene GroBe der Baumscheibe entspricht der MindestgréBe nach
DIN 18916. Sie stellt das untere MaB3 als Voraussetzung fiir eine gesicherte (innerstadti-
sche) Baumentwicklung dar und wird wegen der Bedeutung bereits bei der Ausfiihrungs-
planung und ggf. vor Einbindung von Fachpersonen hervorgehoben. Durch die Vorgabe
der Mindestqualitét ist die Anrechenbarkeit als Ausgleichspflanzung nach stadtischer
Baumschutzsatzung gegeben. Die Einbindung der Normen sichert eine fir die Zielerrei-
chung wesentliche fachgerechte Pflanzung und Bestandspflege. Die Baumpflanzungen

sind in eine gartnerische Gestaltung der gesamten AuBenanlagen einzubinden.

Im Bereich der Tiefgarage sind Baumpflanzungen in einer mindestens 100 cm starken
Substratschicht, weitere Anpflanzungen in einer mindestens 50 cm dicken Substrat-
schicht anzulegen. Dies soll gewahrleisten, dass den Pflanzen auf der Tiefgarage ein aus-
reichender Untergrund fiir eine dauerhafte Entwicklung zur Verfligung steht und auch bei
einer Trockenphase ein Erhalt gewahrleistet ist. Von einer Begriinung darf im Bereich der
Tiefgarage nur dort abgesehen werden, wo die Belichtung, die Be- und Entliftung, die
Brandschutzeinrichtungen oder die Aufnahme von technischen Anlagen notwendig sind,

um dem Neubaugebiet insgesamt einen moglichst durchgriinten Charakter zu verleihen.

Weitere Anpflanzungen stellen die verpflichtenden Dachbegriinungen auf allen Neubauten
dar. Um hier neben der Begriinung auch eine addquate Rickhaltung des im Gebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers zu erreichen, wird das Aufbringen einer mindestens 12 cm
dicke Substratschicht auf allen Dachflachen festgesetzt. Ausgenommen sind hiervon nur

Flachen fir die Loggien/Dachterrassen und ggf. erforderlich fir Liftungseinrichtungen
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oder andere notwendige technische Anlagen. Begriinte Dachflachen bilden stadtdkolo-
gisch wirksame Vegetationsflachen, die Ersatzlebensrdume und Teillebensraume fir
standortangepasste Tiere wie Insekten bieten. In Verbindung mit Biotopstrukturen in der
Umgebung tragen sie zu einer Vernetzung von Lebensrdumen bei. Zudem leisten Dach-
begriinungen insbesondere bei den nicht ausreichend versickerungsfahigen Béden einen
Beitrag zur dezentralen Rickhaltung und verzégerten Ableitung des Oberflachenwassers
und zur Entlastung der innerstadtischen Kanalisation. Sie wirken stabilisierend auf das
Kleinklima, da sich Dachflachen weniger aufheizen, binden Staub und férdern die Was-
serverdunstung. Effektive Dachbegriinungen sind innerstadtisch wichtige MaBnahmen zur

Anpassung an den Klimawandel.

Mit einer durchgangigen Begriinung der Dachfldachen werden die 0. g. dkologischen, was-
serwirtschaftlichen und klimatischen Funktionen gestarkt, was in innerstadtischen Lage
und den vorliegenden Bodenverhaltnissen angezeigt ist. Die durchwurzelbare Substratdi-
cke von mindestens 12 cm flhrt im Vergleich zu Dicken von 6-10 cm zu giinstigeren Cs-
Werten (hdéherer Wasserrickhalt). Der Wasserriickhalt und die durchwurzelbare Sub-
stratschicht sind erforderlich, um eine Begriinung mit (heimischen) Grasern und Stauden
zu ermdoglichen und eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperio-
den/Trockenphasen zu sichern. Eine groBere und vielfdltigere Pflanzenauswahl verbessert
den Lebensraum fir Insekten und Végel und fiihrt zu stabileren Vegetation, einer héhe-

ren Verdunstungsleistung sowie zu einer geringeren Anfalligkeit gegen Windeinwirkung.

Zur Vermeidung von starken Materialaufheizungen sind bei den Fassaden helle Materia-

lien mit einer hohen Albedo zu wahlen.

An den dem Innenhof zugewandten Fassaden der neuen Wohngebaude am Muhrenkamp
sind BegriinungsmaBnahmen vorgesehen. Da es sich um eine Nordausrichtung handelt,
ist die Pflanzenauswahl etwas eingeschrankt. Fir eine Anpflanzung eignet sich grundsatz-

lich z.B. die Pfeifenwinde.

5.1.8 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Fir das Vorhabengebiet und seine enge Umgebung wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (ASP 1) erarbeitet. Aufgrund der hier festgestellten potentiellen Quartiere,
wurde eine vertiefende Untersuchung (ASP II) durchgeflihrt. Das Vorhaben sieht vor,
dass ein Neubau unmittelbar an das Bestandsgebdude Muhrenkamp 105 errichtet werden
soll. Die ASP II ermittelte, dass durch diesen unmittelbaren Anbau am Giebel des Hauses
Muhrenkamp 105 Quartiere fiir Flederméause verloren gehen. Daher sind zum Ausgleich
vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten 5 Fledermauskasten in enger rdumlicher Nach-
barschaft zum Vorhabengebiet und nach Realisierung der Bauvorhaben im Vorhabenge-
biet flinf geeignete Fledermauskasten anzubringen und letztere sind dauerhaft zu erhal-

ten. Alternativ kdnnen auch Fledermaussteine unmittelbar in die neuen Fassaden inte-
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griert werden. Alle MaBnahmen sind in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-

behorde durchzufiihren.

Da im Bereich des Hauses Dickswall 60 im Rahmen der ASP II Nester von Mauerseglern
gefunden worden sind und diese Immobilie im Zuge der Realisierung des Vorhabens ab-
gerissen wird, sind flir Mauersegler ersatzweise 3 Kasten anzubringen. Diese Kasten sind
analog zu den Fledermauskasten bereits vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten in enger
raumlicher Umgebung zum Vorhabengebiet anzubringen. Nach Fertigstellung der Neu-
bauten sind im Vorhabengebiet dauerhaft 3 Mauerseglerkasten zu unterhalten. Standort

und Art der Kasten sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Die Beeintrachtigung der planungsrelevanten Arten wahrend der Bauarbeiten und dauer-
haft nach Realisierung der Planung wird durch die artenschutzrechtliche Festsetzung,
Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen und Regelungen im Durchflh-
rungsvertrag minimiert. In den Hinweisen im Anschluss an die textlichen Festsetzungen
wird auf Vorgaben beziliglich der Zeitpunkte mdglicher Abrisse von Gebauden sowie Fall-
und Rodungsarbeiten verwiesen. Regelungen, falls ein Besatz durch Fledermause festge-
stellt wirde, finden sich im Durchfliihrungsvertrag. Der Abriss sowie die Fdllungen sind
durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtlich abzusichern. Durch die Beach-
tung dieser Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes wird die Stérung oder Tétung von

Individuen vermieden.

Weitere Erlauterungen finden sich im Kapitel 10.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Landschaft.

5.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einem Gehrecht festgesetzte
Flache wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet. Hierbei handelt es
sich um die Passage am 0&stlichen Rand des Vorhabengebietes, die FuBgdngern eine di-
rekte Verbindung zwischen Dickswall und Muhrenkamp ermdglicht. Zudem ist von hier

aus die Tiefgarage erreichbar.

5.1.10 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-

welteinwirkungen

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein schall-
technisches Gutachten erarbeitet. Aufgabe des Gutachtens war es, die aus dem StraBen-
und Schienenverkehr resultierende Larmbelastung zu betrachten. Hauptlarmquelle des
StraBenverkehrs ist der Dickswall. Als Schienenverkehrsldarmquelle ist die nordlich des
Vorhabengebietes verlaufende DB-Strecke Duisburg-Essen in die Berechnungen mit ein-

gestellt worden.

27



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Dickswall / Muhrenkamp - Innenstadt 39 (v)" - Begriindung

Das Gutachten hat gezeigt, dass bei einer Betrachtung mit freier Schallausbreitung durch
den StraBen-und Schienenverkehrslarm die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete am Tag und im Nachtzeitraum an allen Fassaden im
Vorhabengebiet Uberschritten werden. Die hdochsten Verkehrslarmimmissionen liegen an
den Fassaden am Dickswall vor, da hier die Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise
um bis zu 22 dB uberschritten werden. Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, sind da-

her passive SchallschutzmaBnahmen zwingend erforderlich.
Aktive SchallschutzmalRnahmen

Eine aktive SchallschutzmaBnahme zur Einhaltung der Orientierungswerte auf dem Vor-
habengebiet kdnnte die Errichtung einer Larmschutzwand sein. Beim Vorhaben lber-
nimmt die geschlossene Riegelbebauung am Dickswall diese aktive Schallschutzfunktion.
Eine der Bebauung vorgelagerte separate Schallschutzwand ist stadtebaulich aufgrund
der Raumverhaltnisse und der erforderlichen H6he von ca. 16-18 m nicht akzeptabel. Da
es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird mit Hilfe des Durch-
fihrungsvertrages dem Vorhabentrager eine Bauverpflichtung auferlegt. Hierdurch ist
sichergestellt, dass die Bebauung am Dickswall gebaut wird und somit der Larmschutz fir

den Innenbereich und die Bebauung am Muhrenkamp vorliegen wird.

Durch diese verpflichtend zur errichtende und abschirmende Riegelbebauung am Dicks-
wall werden im Innenbereich des Vorhabengebiets jedoch bereits deutlich niedrigere Be-
urteilungspegel erreicht. Bei vollstandiger Umsetzung des Vorhabens werden an allen
nicht im direkten Nahbereich des Dickswalls oder der StraBe Muhrenkamp gelegenen
Fassaden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet tags um
maximal 2 dB und nachts um maximal 6 dB Uberschritten. Im Vorhabengebiet sind unter
dieser Bedingung auch AuBenwohnbereiche an allen nicht direkt dem Dickswall zuge-
wandten Fassaden aus schalltechnischer Sicht méglich, da hier Beurteilungspegel von

unter 62 dB(A) tags vorliegen.

Fir die abschirmende Wirkung der Riegelbebauung und somit ihre Funktionalitat als akti-
ve, architektonische SchallschutzmaBnahme ist hauptsachlich die Hé6he der Neubebauung
maBgebend. Die in der Planung vorgesehene 5-geschossige Riegelbebauung am Dicks-
wall kann dabei die Neubebauung am Muhrenkamp zu etwa der H6he der Riegelbebau-
ung effektiv schitzen. Bei einer niedrigeren Gebaudehdéhe der Riegelbebauung wirde
dementsprechend die Schutzwirkung flir die Bebauung am Muhrenkamp im Vorhabenge-

biet und Umfeld abnehmen.

Grundsatzlich ware der Bau von Schallschutzwanden entlang der Bahnstrecken &stlich
des Hauptbahnhofs eine weitere mdgliche aktive SchallschutzmaBnahme. Da im Vorha-
bengebiet die Verkehrslarmimmissionen jedoch maBgeblich durch den StraBenverkehrs-

[arm bestimmt werden und der Schienenverkehrsléarm nur eine untergeordnete Rolle
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spielt, wirden Schallschutzwande an den Bahnstrecken zu keiner splrbaren Verbesse-

rung der Larmsituation im Vorhabengebiet fihren.
Passive Schallschutzmaf3nahmen

Das Schallschutzgutachten zeigt, dass die hdchste auftretende Verkehrsbelastung im
nordlichen Bereich des Vorhabengebiets am Dickswall vorliegt. An diesen Nordfassaden
der geplanten Wohngebdude treten unter Bericksichtigung der DIN 4109:2018 die
héchsten berechneten maBgeblichen AuBenlarmpegel in H6he von 80 dB(A) im Nachtzeit-

raum an auf. Hieraus ergibt sich ein erforderliches SchalldammmaB der AuBenbauteile

bei einer Wohnnutzung von R'w,res = 50 dB. Dies stellt insbesondere fiir Wohnraume

eine bautechnische Herausforderung dar, welche bei heute Ublichen FenstergréBen ver-

mutlich ohne Kastenfenster nicht auskommen kann.

Bei Realisierung des Vorhabens ergeben sich durch die abschirmende Wirkung des Bau-
riegels am Dickswall im Innenbereich des Vorhabengebiets berechnete maBgebliche Au-
Benlarmpegel im Bereich von 59 dB(A) bis 63 dB(A). Hieraus ergibt sich ein mindestens

einzuhaltendes bewertetes SchallddmmmaB der AuBenbauteile bei einer Wohnnutzung

zwischen R'w,res = 30 dB und R'w,res = 33 dB. Diese schalltechnischen Anforderungen

wurden als passive SchallschutzmaBnahmen in die textlichen Festsetzungen aufgenom-

men.

Die Anforderungen bei maBgeblichen AuBenlarmpegeln von weniger als 60 dB(A) stellten
jedoch keine "echten" Anforderungen an die Fassadendammung dar. Die Anforderungen,
die sich allgemein bis zu AuBenlarmpegeln von 60 dB(A) und in den meisten Situationen
auch bis zu AuBenlédrmpegeln von 65 dB(A) an die Fassaden ergeben, werden allgemein
bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei
ansonsten Ublicher Massivbauweise und entsprechendem Fldachenverhaltnis von AuBen-

wand zu Fenster in der Regel erfiilit.

Eine Optimierung der Grundrisse unter dem Gesichtspunkt der Schallimmissionen stellt
eine weitere passive SchallschutzmaBnahme dar. In den textlichen Festsetzungen wird
daher geregelt, dass bei der Grundrissgestaltung der Neubauten am Dickswall jede Woh-
nung auch Aufenthaltsréume zum geschitzten Innenhof und damit zur stdlichen Fassa-
denseite aufweisen muss. Durch eine Grundrissoptimierung sollen Fenster von Aufent-
haltsraumen und AuBenwohnbereiche wie Dachterrassen und Loggien zur larmabgewand-

ten Seite orientiert werden.

Eine wichtige SchallschutzmaBnahme bei hohen Verkehrslarmbelastungen sind schallge-
dampfte Liaftungen. Aufgrund der heute aus energetischen Griinden notwendigen Luft-
dichtheit der Fenster ist bei geschlossenen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch

mehr gegeben. Grundsatzlich kann fiur Aufenthaltsraume tagsliber auch unter schalltech-
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nischen Gesichtspunkten eine StoB- bzw. Querliftung, d. h. ein kurzzeitiges komplettes
Offnen der Fenster und anschlieBendes VerschlieBen durchgefiihrt werden. Damit ist bei

geschlossenen Fenstern der Schallschutz grundsatzlich weiter vorhanden.

Fir Schlafraume kann nachts keine StoB- bzw. Querlliftung erfolgen. Hier ist bei einem
Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts keine natlirliche Fensterlliftung ohne geeignete
SchallschutzmaBnahmen durchfiihrbar, da bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst
bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich ist.
Dies betrafe bei freier Schallausbreitung an allen Neubauten alle Fenster. Deshalb sind
geeignete MinderungsmaBnahmen in Form von schallgedampften Liftungseinrichtungen
festgesetzt. Bei Berlicksichtigung einer vollstédndigen Realisierung des Vorhabens kann an
einigen Fassaden im Innenbereich auf schallgeddampfte Liftungsanlagen fir Schlafrdume
verzichtet werden, da sich hier durch die Riegelbebauung am Dickswall eine deutliche
Larmminderung ergibt. Um hier auf schallgedampfte Liftungen verzichten zu kénnen, ist
im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ein entsprechender Nachweis zu

fahren.

Fir AuBenwohnbereiche (Terrassen, Dachterrassen und Loggien) ist mindestens eine
Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005 flir Mischgebiete von 60 dB(A) stad-
tebaulich anzustreben, da im Mischgebiet im Gegensatz zum Gewerbegebiet noch regel-
maBig gewohnt werden kann. Dieser Wert von 60 dB(A) ist bei freier Schallausbreitung

im gesamten Vorhabengebiet Uiberschritten.

Bei einer Berlcksichtigung der vollstandigen Umsetzung des Vorhabens, hier ist insbe-
sondere die Riegelbebauung am Dickswall relevant, liegen im Inneren des Vorhabenge-
biets sowie an den Fassaden in Richtung der StraBe Muhrenkamp deutlich niedrigere Ver-
kehrslarmimmissionen vor. An den nach Siden orientierten Fassaden des Neubaus am
Dickswall wird mit Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) im Tageszeitraum der Orien-
tierungswert der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete eingehalten. An den Fassaden
am Muhrenkamp werden tags Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) erreicht. Da somit
insgesamt der angestrebte Orientierungswert von 60 dB(A) fir ein Mischgebiet und teil-
weise sogar der Orientierungswert von 55 dB(A) fir ein allgemeines Wohngebiet unter-
schritten wird, sind bei vollstandiger Bebauung aus schalltechnischer Sicht an allen Fas-
saden auBer den unmittelbar dem Dickswall zugewandten Fassaden AuBenwohnbereiche
maglich. Zum Dickswall hin sieht das stddtebauliche Konzept keine AuBenwohnbereiche
vor. Auf den viergeschossigen Anteilen des Neubaus am Dickswall liegen Beurteilungspe-
gel im Tageszeitraum von 58,2 dB(A) bzw. von 61,0 dB(A) vor. Hier wird somit der fir
AuBenwohnbereiche angestrebte Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von
60 dB(A) im Tageszeitraum nur teilweise eingehalten. Hier sind jedoch im stadtebauli-
chen Konzept keine Dachterrassen und somit AuBenwohnbereiche vorgesehen. Durch

eine textliche Festsetzung wird ausgeschlossen, dass an den Fassaden am Dickswall und
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auf den Dachflachen AuBenwohnbereiche méglich sind. Die Dachbereiche der Neubauten
am Dickswall erhalten eine Dachbegriinung. AuBenwohnbereiche in Form von Loggien
oder Dachterrassen sind bei diesem Gebaude nur zum Innenbereich und zum Muhren-

kamp hin angeordnet.
5.2 Landesrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Zur Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes und um ein optisch ansprechendes
Einfilgen der neuen Baukdrper in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden
gestalterische Regelungen getroffen. Innerhalb des Vorhabengebietes sind flr alle Ge-
bdude Flachdacher festgesetzt, um auf allen Neubauten eine Dachbegriinung durchfiihren

zu konnen.

Am Muhrenkamp berlicksichtigen die Festsetzungen die H6hen des benachbarten Denk-
mals (Haus Muhrenkamp 105). Um hier einen unmittelbaren Anschluss an das Baudenk-
mal gewahrleisten zu kdénnen, sind flir den Neubau an dieser Stelle in Abstimmung mit
den Denkmalbehdrden differenziertere Regelungen wie z.B. die Bristungshéhe der Dach-

terrasse im obersten Stockwerk getroffen worden.

Die AuBenbereiche sind mit Ausnahme der Passagen und Wege gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft mit Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen

sowie acht neuen Baumen zu begriinen.

Einfriedungen sind in Form von Hecken oder Zaunen, letztere aber nur in Kombination
mit Hecken aus standortgerechten Gehdlzen, zuldssig. Standortgerechte Heckengehdlze
sind Hainbuche, Buche, Feld-Ahorn, WeiBdorn, Forsythie, Liguster. Hierdurch soll den
kiinftigen Bewohnenden eine Abgrenzung zu den Wohnraumen im Erdgeschoss ermdég-

lichst werden, aber gleichzeitig ein griiner Charakter des Innenhofes erzielt werden.

Schotterflachen als Gestaltungselement sind unzuldssig. Mit dieser Festsetzung wird das
optische Erscheinungsbild des Quartiers positiv unterstitzt. Gleichzeitig tragen begriinte,

unversiegelte AuBenbereiche zur Erhéhung der 6kologischen Qualitat bei.

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Kennzeichnungen

Im Vorhabengebiet wurden zur Erkundung der Untergrundverhaltnisse und zur Gewin-
nung von Bodenproben Rammkernsondierungen durchgefiihrt. Dabei stellte es sich her-
aus, dass im Bereich des heutigen Gartens von Haus Dickswall 56 Anschittungen vorlie-

gen.
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Chemische Analysen der Bodenproben zeigen oberflachennah deutlich erhdhte Gehalte an
Arsen, Blei, Zink und Cadmium. Die Prifwerte der BBodSchV flir den Wirkungspfad Bo-
den - Mensch werden fiir die Nutzungen Kinderspiel sowie zum Teil auch fir die Nutzung
Park-/Freizeitanlagen Uberschritten. Eine gefahrlose Nutzung ist somit ohne weiter MaB-

nahmen nicht méglich.

Die Bodenuntersuchungen zeigen, dass eine Verlagerung der oberflachennah vorhande-
nen Schadstoffe in tiefere Bodenschichten nicht stattgefunden hat. Unter Berlicksichti-
gung, des Bodenaufbaues, der Schadstoffverteilung und dem hohen Grundwasserflurab-
stand sind Gber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser daher keine Gefahren abzulei-

ten.

Insgesamt kann mit einem Bodenaustauch bis in eine Tiefe von 0,3 m eine gefahrlose
Nutzung ermdéglicht werden. Dieser Bereich ist im Vorhabengebiet als Flache mit erhebli-

chen Bodenbelastungen gekennzeichnet.

Der Bodenaustausch ist im Umfeld der zu erhaltenden Baume zum Schutz der Wurzeln

und des Stammes von Hand oder mit einem Bodensauger durchzufihren.

Durch den Austausch des belasteten Bodens ist ein Zustand herzustellen, bei dem die
Schadstoffgehalte in den oberen 60 cm im geplanten begriinten Innenhof die Priifwerte
der BBodSchG fiir Wohngarten unterschreiten. Der neu eingebrachte Boden muss die
Vorsorgewerte gemaB BBodSchV einhalten. Es sind entsprechende Nachweise zu erbrin-
gen.

Alle Bodeneingriffe und MaBnahmen zur Sicherung der Bodenqualitat sind in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Milheim an der Ruhr von einem Sachver-
standigen im Sinne des § 17 LBodSchG (,Altlastengutachter") zu begleiten und zu doku-

mentieren.

Regelungen zum Bodenaustausch trifft auch der Durchfliihrungsvertrag. Die Durchflihrung

wird durch eine vor Satzungsbeschluss zu hinterlegende Blirgschaft gesichert.

6.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Vorhabengebiet liegt unter dem Bauschutzbereich des Flugplatzes Essen-Mulheim.
Aufgrund der festgesetzten Bauhdhen besteht keine Beeintrachtigung des Bauschutzbe-

reiches des Flughafens.
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7. Stadtebauliche Kenndaten
Vorhabengebiet / Allgemeines Wohngebiet ca. 3.700 m2
(Wohn-)Gebaude (oberirdisch) ca. 1.740 m2
Tiefgaragen zwischen den Gebauden (unterirdisch) ca. 930 m2
Freiflachen (auf und auBerhalb der Tiefgarage) ca. 1.860 m2
Durchwegung Dickswall - Muhrenkamp ca. 95 m2
PKW-Stellplatze 63 Stellplatze
davon fur das Vorhaben bauordnungsrechtlich erforderlich 45 Stellplatze
davon als zusatzliche Stellplatze in der Tiefgarage 18 Stellplatze
Fahrrad-Stellplatze 138 Stellplatze
Anzahl Wohneinheiten 59 Wohneinheiten
8. Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des Abwagungs-

prozesses sowie von Planungsalternativen

8.1 Verfahren und Abwagungsprozess

Bebauungsplane der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB dienen der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen zur
Innenentwicklung. Sie kdnnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die
vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer innerértlichen
Wohnnutzung inklusive eines umfangreichen Stellplatzangebotes flir PKW und Fahrrader
in Form einer Nachverdichtung auf einem bisher Uberwiegend gewerblich genutzten

Grundstlck. Somit stellt die Planung einen sinnvollen Beitrag zur Innenentwicklung dar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung soll der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Hierzu muss die Flache,
die Uberplant werden soll, von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils umschlossen sein. Da das Vorhabengebiet von allen
Seiten von innerstadtischer Wohn- und Geschaftsbebauung umschlossen ist, werden die-
se Anforderungen erflllt. Ein im § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genanntes Ziel, die Sicherung
der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, trifft ebenfalls auf den vorliegenden

vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu.
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Beim Vorhabengebiet handelt es sich um eine innerhalb des Milheimer Siedlungsbereichs
zumindest in Teilen brachgefallen bzw. baulich bereits genutzte Flache. In § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB werden als spezielle MaBnahmen der Innenentwicklung die Wiedernutz-
barmachung und die Nachverdichtung von Flachen als Grundlage fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a genannt. Beide MaBnahmen umfasst der vorha-
benbezogene Bebauungsplan , Dickswall / Muhrenkamp - Innenstadt 39 (v)". Beim Vor-
habengebiet wird eine z.T. brachgefallene Flache reaktiviert, die an einen aktuell vorhan-

denen Baubestand anknupft.

Fir das gesamte Vorhabengebiet bestehen Baurechte durch einen Bebauungsplan, je-
doch wurden dessen Festsetzungen bisher baulich nicht realisiert. Ziel des Bebauungs-
planes ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f* war es, insbesondere nach dem
Bau des Tourainer Rings die Bebauungsmadglichkeiten entlang dieses StraBenverlaufs zu
regeln. Fir den Vorhabenbereich sollte ein baulicher Umgang mit der durch Abriss des
ehem. Fabrikgebdudes entstandenen Baullicke zwischen Dickswall und Muhrenkamp ge-
funden werden. Der Bebauungsplan ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f"
setzt flr das Vorhabengebiet ein Mischgebiet mit bis zu flinfgeschossiger Bauweise am

Dickswall bzw. bis zu viergeschossiger am Muhrenkamp fest.

Die ortlichen Verhaltnisse und die Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Tourainer Ring /
HingbergstraBe - Innenstadt 1f" lassen somit die Einordnung des Vorhabengebietes als

ein Gebiet, das der Milheimer Innenentwicklung dient, zu.

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

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

Im vorliegenden Verfahren soll von folgenden Verfahrenserleichterungen gemaB § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Gebrauch

gemacht werden:
e Verzicht auf eine Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichtes

e Nichtanwendung der Eingriffsregelung: Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten i.S.d. § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der Planung erfolgt oder zuldssig und sind danach

nicht auszugleichen.

Das mit Bebauungsplédnen der Innenentwicklung verfolgte Ziel, die Flacheninanspruch-

nahme zu begrenzen und Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, rechtfertigt
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den Verzicht auf eine formelle Umweltprifung und einen formellen Umweltbericht sowie
die Nicht-Anwendung der Eingriffsregelung. Ziel eines Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung ist die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung. Somit
sollen insbesondere solche Flachen zur Innenentwicklung genutzt werden, die bereits
baulich in Anspruch genommen wurden und ihre bodenrechtliche Schutzwirdigkeit durch

eine erfolgte Versiegelung zumindest teilweise schon eingebliBt haben.

Im vorliegenden Verfahren wird zwar auf einen formellen Umweltbericht verzichtet, alle
umweltrelevanten Belange wurden jedoch ermittelt und in die Abwagung eingestellt. An
Stelle der Eingriffsregelung wurde eine Bilanzierung der vorhandenen und kiinftigen Situ-
ation des Vorhabengebietes erstellt. Auch diese Erkenntnisse flossen ins weitere Verfah-
ren bzw. die Abwagung ein. Somit werden auch bei Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13a BauGB die Umweltauswirkungen des Vorhabens nicht auBer Acht ge-

lassen.

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht die Méglichkeit, das konkrete Ein-
zelvorhaben detailliert festzusetzen oder eine Baugebietsfestsetzung auf Basis der
Baunutzungsverordnung zu treffen. Beim vorliegenden Verfahren wurde auf die letztge-
nannte Variante gemdB § 12 Abs. 3a BauGB zurlickgegriffen. Der Vorhabentrdger ver-
pflichtet sich, Wohngebaude mitsamt eines umfangreichen Stellplatzangebotes zu errich-
ten. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, bei Einschrankung auf ein-
zelne WA-Nutzungen, besteht flir das Vorhabengebiet zukiinftig jedoch ein groBerer Ent-
wicklungsspielraum. Wohnvertragliche Nutzungen, die in dieser innerstadtischen Lage,
stadtebaulich akzeptabel oder wiinschenswert sind, kdnnen potentiell am Standort zulds-
sig werden. Hierfir ist eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages notwendig. Die Stadt
behalt auch bei dieser Festsetzungsvariante ihre Steuerungsmaéglichkeit, da der Durch-
fihrungsvertrag nur im Einvernehmen mit der Stadt geandert werden kann. Gleichzeitig
ist bei einer erstrebenswerten Nutzung fir das Vorhabengebiet, in einem dem Wohnen
weiterhin deutlich untergeordnetem Umfang, keine aufwandige Anderung des gesamten
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Alle potentiell méglichen Nutzungen,
die durch die getroffene Festsetzung eines WA-Gebietes im Vorhabengebiet zuldssig wer-
den kénnten, wurden in die Abwagung eingestellt, obwohl der Vorhabentrager sich im

Durchfiihrungsvertrag nur zur Errichtung von Wohngebauden verpflichtet.

8.2 Auswirkungen der Planung und Planungsalternativen

Von jedem baulichen Vorhaben gehen Auswirkungen, positive wie negative, aus. Das mit
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigte Vorhaben wirkt sich positiv
aus, da es neue Wohnangebote auf einer bereits baulich genutzten Flache bieten wird.
Durch die neuen Bewohnenden werden aber auch neue Verkehre hervorgerufen. Diese

gutachterlich geschatzten rund 10 Fahrzeugbewegungen/Stunde im Tageszeitraum (6 bis
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22 Uhr) bzw. ca. 6 Fahrzeugbewegungen in der lautesten Nachtstunde (Zeitraum zwi-
schen 22 und 6 Uhr) stellen aber nur eine geringfligige Erhéhung der bisherigen Ver-
kehrsbelastung auf den umliegenden StraBen (insbesondere des Dickswalls) dar. Da das
Grundstlick bereits bebaut und gewerblich genutzt wurde, ist die Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur bereits weitgehend vorhanden. Die 59 neuen Wohneinheiten stellen keine so
groBe Zunahme an neuen Bewohnenden im Stadtteil dar, das hierdurch erhebliche Inves-

titionen in die soziale Infrastruktur erforderlich werden.

Unter Umweltaspekten tragt die Begrinung des Vorhabengebietes, in Form von Dach-
und Fassadenbegriinung sowie im Innenhof, wenngleich hier auch teilweise auf dem Dach

der Tiefgarage, zu einer Verbesserung der Ist-Situation bei.

Ein gesondert zu betrachtenden Umweltaspekt ist der Klimaschutz. GemaB § 1 Abs. 5
sowie § 1a Abs. 5 BauGB soll in einer Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das
Vorhaben bericksichtigt KlimaanpassungsmaBnahmen, wie beispielsweise Dach- und
Fassadenbegrinung und helle Fassadenmaterialien. Dem Klimaschutz kommen MaBnah-
men zur Minderung der Treibhausgasemissionen bspw. bei der Gebdudetypologie, der
energetischen Versorgung sowie der Wahl des Baumaterials zu Gute. Die Gebdudetypolo-
gie kann im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens beeinflusst und gesteuert werden. Beim
Vorhaben handelt es sich um kompakte Baukorper in einer geschlossenen Bauweise, die
aus energetischer Sicht ginstig sind. Die Wahl der energetischen Versorgung und auch
die Wahl der Baumaterialien ist Teil der Ausfihrungsplanung, die erst im Nachgang eines
Bauleitplanverfahrens erfolgt. Die Lage ermdéglicht jedoch eine Anbindung an das Nah-

warmenetz.

Dariber hinaus ist im Bauleitplanverfahren auch die sog. Nullvariante zu betrachten. Bei
einer Nullvariante wirde man davon ausgehen, dass keine Eingriffe auf dem Grundstlick
durchgefiihrt werden. Da das Grundstick zu rund 76 % versiegelt ist und sich kaum
Grinstrukturen im Vorhabengebiet selbst befinden, wiirde das Grundstiick in seinem der-
zeitigen Zustand verbleiben und ggf. die aufstehenden Bauten langfristig abgangig sein
oder weiterhin gewerbliche Nutzungen stattfinden. Diese Nullvariante wiirde zu keinem
stadtebaulich erstrebenswerten Zustand an dieser guten innerstadtischen Lage fihren.
Auch 6kologisch ist hier aufgrund fehlender Grinstrukturen und hoher Versiegelung keine

positive Entwicklung zu erwarten.

Die Fortfihrung einer gewerblichen Nutzung des Grundstiickes scheint aufgrund der um-
gebenden Wohnnutzungen und der gut integrierten innerstadtischen Lage stadtebaulich

nicht erstrebenswert.

Somit stellt eine Wohnbebauung eine sinnvolle Nutzungsmadglichkeit dar. Das Vorhaben-

gebiet liegt ca. 5 Gehminuten von der Milheimer Innenstadt und dem Hauptbahnhof ent-
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fernt und bietet sich daher zur Starkung des innerstadtischen Wohnens an. Es kann hier-

durch ein weiteres modernes innerstadtisches Wohnangebot bereitgestellt werden.

Durch die Wohnnutzung wird das heute umfangreich versiegelte bzw. bebaute Grund-
stick in Teilen begrint. Diese neuen Griin- bzw. Freiflachen auf dem Tiefgaragendach,
der Erhalt des heutigen Gartens im Sidwesten des Vorhabengebietes und die Begriin-
dung der neuen Dachflachen sowie einiger Fassadenbereiche werden zu einer Verbesse-

rung des innerstadtischen Mikroklimas beitragen.

Daher sollen keine anderen Planungsalternativen als eine Wohnnutzung in Kombination
mit einem Uber den bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarf hinausgehenden

Stellplatzkontingent verfolgt werden.

Bei einem Verzicht auf eine Uberplanung des geltenden Baurechtes ist davon auszuge-
hen, dass sich keine bauliche Entwicklung gemaB den bisherigen Festsetzungen ergeben
wilrde. Die baulichen Mdglichkeiten, die sich auf der Grundlage des 1991 in Kraft getre-
tenen Bebauungsplanes ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f* bieten, wur-
den nicht verwirklicht. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind teilweise bereits
aufgegeben worden (Autovermietung). Zudem ergeben sich bei der heutigen baulichen
Situation durch den starken Verkehr auf dem Dickswall hohe Larmimmissionen im Vorha-
bengebiet. Die SchlieBung der Baullicke zum Dickswall scheint daher die einzige Mdglich-
keit, einen ruhigeren Innenbereich zu schaffen, der auch attraktive innerstadtische
Wohnnutzungen im Vorhabengebiet zuldsst. Die zentrale Innenstadtlage und die Nahe
zum Milheimer Hauptbahnhof bieten eine glinstige Versorgungslage und stellen beste
Standortfaktoren flUr stadtisches Wohnen dar. Diese Ziele kdnnen jedoch nicht mit dem
bisherigen Planrecht erreicht werden. Zudem wirde eine Realisierung der bisherigen
Festsetzungen dazu fiihren, dass der vorhandene Baumbestand nahezu vollsténdig besei-
tigt wirde, da der Bebauungsplan ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1 f* an

dieser Stelle des Gebietes eine Uberbaubare Flache festsetzt.

Daher ist die Nullvariante keine anzustrebende Planungsalternative. Weitere Planungsva-
rianten sind insbesondere auch wegen der Larmimmissionen, die auf das Vorhabengebiet
einwirken, und der benachbarten Nutzungen nicht erkennbar. Es scheint daher flr das
Vorhabengebiet stadtebaulich sinnvoll, auf eine innerstadtische Wohnbebauung hinzuar-
beiten. Eine rein gewerbliche Nutzung an diesem zentralen innerstadtischen Standort

ware auch im Hinblick auf die benachbarten Wohnbebauungen nicht erstrebenswert.

Die stadtebauliche Idee, die Grundlage fiir die Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist, wurde seit Verfahrensbeginn kontinuierlich mit dem Vorhabentra-
ger und den eingegangenen Anregungen weiterentwickelt. Basierend auf dem derzeitigen
Wissenstand und unter Abwagung aller vorliegenden Belange und Interessen wird der

vorliegende stadtebauliche Entwurf als die beste bauliche Entwicklung angesehen.
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o. Durchfuhrungsvertrag

Zwingender Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Durchfiih-
rungsvertrag. Im Folgenden werden die vorgesehenen wesentlichen Inhalte des Durch-
fUhrungsvertrages wiedergegeben. Der Durchfiihrungsvertrag muss vor dem Satzungs-
beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Milheim an der Ruhr in seiner endgliltigen Fassung geschlossen werden. Es ist
beabsichtigt, dass sich der Vorhabentrdager in diesem Vertrag zu folgenden Leistungen

verpflichtet:

e Durchfihrung des Vorhabens ,Wohnbebauung" entsprechend den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dickswall /Muhrenkamp - Innenstadt
39 (v)%, des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und nach den MaB3gaben des
Durchfihrungsvertrages

e Einreichen genehmigungsféhiger Bauantrage spatestens 18 Monate nach dem In-
krafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

e Fertigstellung des Gesamtvorhabens innerhalb von 5 Jahren nach Inkrafttreten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

e Herstellung von 18 Stellplatzen, die lber den Bedarf des Vorhabengebietes hin-
ausgehen und daher als zusatzliche Stellplatze vorrangig Bewohnenden der Be-
wohnerparkzone Suddstliche Innenstadt angeboten werden sollen

e Herstellung der begriinten AuBengestaltung inklusive der Anpflanzung von acht
neuen Baumen, der Dachbegriinung und teilweisen Fassadenbegriinung

e Verwendung heller Fassadenoberflachen als KlimaanpassungsmaBnahme

e Herstellung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen gemadB vorhabenbezogenem
Bebauungsplan, artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (ASP 1) und Artenschutzpri-
fung Stufe II (ASP 2)

e Beseitigung der derzeitigen versiegelten Oberflachen und z.T. belasteten Bdden
(Bereich Garten Haus Dickswall 56) sowie Aufbringung von Boden, der fir die ge-
plante Nutzung geeignet ist

Zur Sicherstellung der Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen wird im Durchfih-
rungsvertrag die Einreichung von Birgschaften in Hohe der errechneten voraussichtlichen
Kosten der MaBBnahmen gefordert. Diese Blirgschaften sind vor dem Satzungsbeschluss

vorzulegen.

10. Betrachtung der Umweltbelange

Wie in Kapitel 6.1 beschrieben, erfillt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Dickswall /
Muhrenkamp - Innenstadt 39 (v)" die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB. Von der Durchflihrung einer Umweltpriifung gemdB § 2 Abs. 4 BauGB und von

einem formlichen Umweltbericht im Sinne des § 2a Abs. 2 BauGB wird daher abgesehen.
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Von der geplanten Wohnnutzung in Kombination mit einem zusatzlichen Stellplatzange-
bot gehen keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen in Bezug auf die zu berlick-
sichtigenden Schutzglter aus. Nachstehend werden mdgliche Auswirkungen auf die ein-

zelnen Schutzgilter zusammengestellt.

10.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/Bevolkerung

Zu den Grundbedirfnissen des Menschen gehért das Wohnen und Arbeiten unter gesun-
den Umweltbedingungen sowie die Auslibung von Freizeit- und Erholungsaktivitaten.

Fir die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/
Bevolkerung werden im weiteren Verfahrensverlauf die Aspekte Verkehrslarm, Gewerbe-
larm, Fluglarm, Aufheizung, storanfallige Betriebe, mdogliche Katastrophen und Unfalle

sowie Erholung und Regeneration betrachtet.

Stralenverkehrslarm:

Das Vorhabengebiet ist durch StraBenverkehrslarm von Dickswall (L 78) und Tourainer
Ring erheblich larmvorbelastet. Bei dem Verkehrsknoten Dickswall/Tourainer Ring han-
delt es sich um einen der verkehrlich am héchsten belasteten Kreuzungsbereiche im Miul-

heimer Stadtgebiet.

Das Gutachten bestatigte, dass im Vorhabengebiet die héchsten Verkehrslarmimmissio-
nen am Dickswall auftreten. Hier liegen im Nahbereich der StraBe Beurteilungspegel von
bis zu 74 dB(A) im Tageszeitraum und von bis zu 67 dB(A) im Nachtzeitraum vor. Der
schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 filir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wird hier teils erheblich um bis zu 19 dB tags und 22 dB
nachts Uberschritten. Damit wird im ndérdlichen Teil des Vorhabengebiets auch die ver-
waltungsrechtlich als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung angesehene Grenze mit Pe-
geln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im Tageszeitraum um bis zu 4 dB und im

Nachtzeitraum um bis zu 7 dB Uberschritten.

Bei Realisierung des Vorhabens und insbesondere des Bauriegels am Dickswall wird je-
doch ein beruhigter Innenbereich erzeugt. Im Innenbereich des Vorhabengebiets ergeben
sich dann deutlich geringere Beurteilungspegel von 49 dB(A) bis 57 dB(A) im Tageszeit-
raum bzw. von 42 B(A) bis 51 dB(A) im Nachtzeitraum. Hier werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 flir allgemeine Wohngebiete dann tagsiber
groBtenteils eingehalten bzw. um maximal 2 dB Uberschritten und nachts eingehalten

bzw. um maximal 6 dB Uberschritten.

Diese Ergebnisse unterstiitzen das stadtebauliche Konzept, dass seit dem Einleitungsbe-
schluss zwingend eine SchlieBung der Baullicke zum Dickswall hin vorsieht. Um eine
Wohnnutzung mit ruhigen Wohn- und AuBenaufenthaltsbereiche zu ermdglichen, ist die

SchlieBung der Bauliicke am Dickswall alternativlos.
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Zudem ist es erforderlich, dass alle im Neubau am Dickswall geplanten Wohnungen auch
Aufenthaltsbereiche erhalten, die zum ruhigeren Innenhof orientiert sind. Am Muhren-
kamp ist dies aus Schallschutzgriinden nicht erforderlich. Hier sind auch Wohnungen ge-

plant, die nur Aufenthaltsraume in Richtung Muhrenkamp besitzen.

Fir die Fassaden und Fenster sind Schallddmmungen und (mindestens teilweise) schall-
gedampfte Liftungen einzubauen, so dass bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende
Larmminderung in den Wohn- und Aufenthaltsraumen eintritt bei gleichzeitiger Bellf-

tung.

Nach Realisierung des Vorhabens sind AuBenwohnbereiche an allen nicht direkt dem
Dickswall zugewandten Fassaden aus schalltechnischer Sicht méglich, da hier Beurtei-
lungspegel von unter 62 dB(A) tagsliber vorliegen. AuBenwohnbereiche auf dem Dach
des Neubaus am Dickswall sind nicht zuldssig, da hier die Werte nicht eingehalten wer-

den kénnen. Auf diesen Flachen werden stattdessen begriinte Dacher angelegt.

Das Vorhaben beinhaltet auch eine zweigeschossige Tiefgarage, die Gber den Bedarf des
Vorhabens hinaus auch zusatzliche anmietbare Stellplatze insbesondere flr das umlie-
gende Quartier ,Bewohnerparkzone Sidoéstliche Innenstadt" besitzt. Dies stellt jedoch
keine gewerbliche Nutzung der Tiefgarage dar. Bei der Tiefgarage mit mindestens 63,
maximal 69, Stellplatzen handelt es sich um eine straBennahe Tiefgarage mit geschlos-
sener Rampe. Fir die Berechnungen wurde die maximal mdgliche Anzahl von Stellplatzen
in der zweigeschossigen Tiefgarage angesetzt. Da fiir die Nutzung der Tiefgarage keine
Belastungszahlen vorliegen, werden die Anhaltswerte fir die Bewegungshaufigkeiten in
wohngenutzten Tiefgaragen aus der Parkplatzlarmstudie herangezogen. Fir die Tiefgara-
ge werden somit 0,15 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde im Tageszeitraum (6 bis 22
Uhr) angenommen, wodurch sich bei max. 69 Stellplatzen ca. 10 Bewegungen pro Stun-
de ergeben. Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden dementsprechend 0,09 Bewegun-
gen pro Stellplatz in der lautesten Nachtstunde angesetzt. Dies entspricht ca. 6 Bewe-

gungen innerhalb der lautesten Nachtstunde.

Die héchsten Gerauschimmissionen mit Beurteilungspegeln von bis zu 49,5 dB(A) tags
und bis zu 43,7 dB(A) nachts treten in unmittelbarer Umgebung lber und neben der
Tiefgarageneinfahrt auf. Der hilfsweise herangezogene Immissionsrichtwert der TA Larm
von 55 dB(A) fir ein allgemeines Wohngebiet wird somit im gesamten Vorhabengebiet
deutlich unterschritten. Im Umfeld wird der hilfsweise herangezogene Immissionsricht-
wert der TA Larm von 60 dB(A) in Mischgebieten angesetzt. Im Tageszeitraum ist daher

keine maBgebliche Larmbelastung durch die Nutzung der Tiefgarage zu erwarten.

Im Nachtzeitraum wird der hilfsweise herangezogene Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
an zwei Immissionsorten um bis zu 3,7 dB Uberschritten. Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwertes der TA Larm liegen somit nur an Fassaden in unmittelbarer Nahe zu der

geplanten Tiefgaragenein- und -ausfahrt vor. Die Uberschreitungen befinden sich alle-
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samt an der geplanten Bebauung. Dabei wird trotz Bewertung der lautesten Nachtstunde
jedoch zumindest der flr allgemeine Wohngebiete anzusetzende schalltechnische Orien-
tierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts eingehalten. Bei einer Mittelung des
Beurteilungspegels Uber den 8-stiindigen Nachtzeitraum wiirden sich sogar noch deutlich
geringe Beurteilungspegel ergeben. Im Umfeld wird der hilfsweise zur Bewertung heran-

gezogene Immissionsrichtwert der TA Larm flir Mischgebiete eingehalten.

Da es sich bei den Gerauschimmissionen von zu Wohnanlagen gehérigen Tiefgaragen
nicht um Gewerbeldrm im eigentlichen Sinne handelt und sich die Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte allein auf Immissionsorte an den geplanten Gebduden beschran-
ken, kann auf die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte hilfsweise auch mit passi-
ven SchallschutzmaBnahmen reagiert werden. An den betroffenen Fassaden ergeben sich
ohnehin bereits hohe Verkehrslarmimmissionen, die mit Beurteilungspegeln von 67 dB(A)
Uber 20 dB hdéher liegen als die aus der Nutzung der Tiefgarage berechneten Beurtei-
lungspegel. Daher ergeben sich bei der Ermittlung der maBgeblichen AuBenlarmpegel
alleine aus dem Verkehrslarm bereits hohe Werte und damit hohe Anforderungen an die
Schallddmmung der Fassadenbauteile, so dass die oben genannte Uberschreitung des
Immissionsrichtwerts der TA Larm durch die Tiefgaragenein- und -ausfahrt rechnerisch

vernachlassigbar ist.

Im Umfeld des Vorhabengebiets werden an allen betrachteten Immissionsorten die hilfs-
weise herangezogenen Vorgaben der TA Larm sowohl beziglich der Dauerschallpegel als

auch der maximal auftretenden Gerauschspitzen eingehalten.

Anderung der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Vorhabengebietes durch das Vor-

haben

Im Rahmen der Abwagung ist eine mdégliche Steigerung der Verkehrslarmimmissionen
durch Zusatzverkehre auf den umliegenden StraBen zu beurteilen. Durch die hohe Ver-
kehrsbelastung auf dem Dickswall und Tourainer Ring sind bereits im Bestand hohe Ver-
kehrslarmimmissionen mit deutlichen Uberschreitungen der verwaltungsrechtlich als
Grenze zur Gesundheitsgefédhrdung angesehenen Schwelle von 70 dB(A) im Tages- und

60 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten.

Die fir das Umfeld des Vorhabengebiets bei Umsetzung des Vorhabens zu erwartende
zusatzliche Larmbelastung wird Uber die durch das Vorhaben erzeugten Zusatzverkehre
abgeschatzt. Diese Zusatzverkehre entstehen durch die Nutzung der Tiefgarage. Da es
sich um eine geplante Anlage handelt, liegen keine Belastungszahlen vor. Daher werden
die Anhaltswerte flr die Bewegungshaufigkeiten in wohngenutzten Tiefgaragen gemaf
Tabelle 33 der Parkplatzlarmstudie hilfsweise herangezogen. Dort werden fur Tiefgaragen
an Wohnungen 0,15 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde im Tageszeitraum (6-22 Uhr)
bzw. 0,02 im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) angenommen. Hierdurch ergeben sich rechne-

risch bei max. 69 geplanten Stellplatzen insgesamt 166 Fahrten tags und 11 Fahrten
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nachts und in Gesamtheit rund 177 zusatzliche Fahrten. Diese neuen Fahrten sind in Re-
lation zu bestehrenden Verkehrsmenge zu sehen, die auf dem Dickswall jetzt 15.500
Kfz/24h (westlicher teil) bzw. 19.100 Kfz/24h betragen. Rechnerisch ergibt sich hierdurch
eine Steigerung der Verkehrslarmimmissionen von jeweils unter 0,1 dB. Eine gleichnied-
rige Steigerung ergibt sich auf dem Tourainer Ring, der im Ist-Zustand noch hdhere Ver-
kehrsbelastungen aufweist. Eine Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen um weniger als
1 dB ist fir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar. Daher ist bei der vorliegenden ge-
ringen zusatzlichen Verkehrserzeugung durch das Vorhaben nicht mit einer wesentlichen
Steigerung der Verkehrslarmimmissionen auf den umliegenden, bestehenden StraBen zu

rechnen.

Dennoch kann es durch die Errichtung der Neubauten und insbesondere den parallel zum
Dickswall vorgesehenen Gebauderiegel durch Reflexionen auf der gegenlberliegenden
StraBenseite zu einer Verschlechterung der Larmsituation kommen. Daher wurde eine
Vergleichsrechnung des Verkehrslarms aus StraBen- und Schienenldarm im Bestandsfall
und des Verkehrslarms bei vollstandiger Umsetzung des Vorhabens erarbeitet. Dabei
wurde im Planfall ebenfalls die Nutzung der Tiefgarage berlicksichtigt, sodass die Ge-

samtlarmsituation ermittelt wurde.

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Schallimmissionen aus StraBen- und Schienen-
verkehr sowohl die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
als auch die verwaltungsrechtlich als Grenze zur Gesundheitsgeféhrdung angesehenen
Schwelle von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum bereits im Bestand
Uberschritten werden. Durch die Reflexion an den Neubauten am Dickswall ergibt sich im
Umfeld eine Erhéhung der Schallimmissionen um bis zu 1,1 dB sowohl im Tages- als auch
im Nachtzeitraum. Im Bereich der hdchsten Verkehrslarmimmissionen im Umfeld mit Be-
urteilungspegeln von bis zu 75 dB(A) tags und von bis zu 68 dB(A) nachts kommt es
durch das Vorhaben zu Pegelerhéhungen von bis zu 0,4 dB tags und 0,3 dB nachts.

Fir die Erhéhungen der Beurteilungspegel im Umfeld sind insbesondere die Reflexionen
am Neubau Dickswall und nicht die Erhéhung der Verkehrsbelastung ursachlich. Da Pe-
gelerhéhungen von 1 bis 2 dB mit dem menschlichen Gehér nicht wahrnehmbar sind,
kann eine entsprechende planbedingte Erhéhung des Verkehrslarms auch in dem besag-
ten larmkritischen Bereich oberhalb von 70 dB(A) tags und 60dB(A) nachts unter Abwa-

gungsgesichtspunkten hingenommen werden.

Da uber die StraBe Muhrenkamp kein Verkehr abgewickelt wird, ist hier mit keiner Ver-
anderung der Verkehrslarmsituation zu rechnen. Durch die abschirmende Bebauung zum
Dickswall, kann es hier im Nahbereich des Vorhabens sogar zu Pegelminderungen kom-

men.

Gewerbelarm:

Es liegt kein relevanter Gewerbelarm vor, der auf das Vorhabengebiet einwirkt.
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Flugldrm:

Das Milheimer Stadtgebiet ist Flugerwartungsgebiet des Airports Disseldorf DUS
(EDDL). Die damit einhergehende Larmbelastung bezieht sich in erster Linie auf die
Ostabfliige auf den Routen MODRU, RKN, MEVEL. Das Milheimer Stadtgebiet ist von
Abfliigen bei entsprechenden Wetterlagen im Mittel zu 25-30% des Jahres betroffen Das
zu den Auswirkung der Routendnderung des Flughafens Disseldorf International auf das
Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flir Luftverkehrsforschung (GfL 2006)
weist fir das Vorhabengebiet einen Larmindikator LDEN (Tag/Abend/Nacht-Pegel gemaf
EU-Umgebungslarm-Richtlinie) von < 35 dB(A) aus. Damit ist die vorhandene
Vorbelastung durch Fluglédrm bauleitplanerisch nicht weitergehend relevant, so dass uber
den Bebauungsplan keine MaBnahmenregelungen erfolgen kénnen. Es wird aber darauf
hingewiesen, dass trotz der - auf die verkehrsreichsten 6 Monate gemittelten -
vergleichsweise niedrigen Immissionsbelastung durch Fluglarm vor Ort ein zeitweises
Belastigungspotential durch Fluglarm nicht auszuschlieBen ist. Insbesondere die Nutzung
maoglicher AuBenwohnbereiche kann bei Nutzung der Betriebsrichtung 05 beeintrachtigt
sein. Aus der naheren und weiteren Umgebung des Vorhabengebietes liegen

Beschwerden vor.

Aufheizung:
Beim Vorhabengebiet handelt es sich um ein zu rund 75 % versiegeltes Gelande. Nach

Realisierung der Planung liegt insgesamt ein etwas geringerer Versieglungsgrad vor.
Werden die begriinten Flachen der Tiefgarage von dieser Berechnung herausgenommen,
verringert sich der versiegelte Bereich auf ca. 55 % bei deutlicher Zunahme der begriin-
ten Flachen. Der Innenhof zwischen den neuen Wohngebduden wird begriint, ebenso die
Flachdacher und teilweise die Fassaden. Fir die Fassaden wird im Durchfiihrungsvertrag
die Verwendung heller Gestaltungselemente verbindlich geregelt. Daher wird davon aus-

gegangen, dass die Aufheizung des Vorhabengebietes eher ab- als zunimmt.

Storanfallige Betriebe

Fir das Vorhabengebiet liegen keine Erkenntnisse lber zu beriicksichtigende Achtungs-

abstande von storanfalligen Betrieben vor.

Mégliche Katastrophen und Unfélle

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Erdbebenzonen gemaB DIN 4149 und ist damit nicht
erdbebengefahrdet.

Erholung und Regeneration

Beim Vorhabengebiet handelt es sich um eine innerstadtische, Gberwiegend gewerblich
genutzte Flache, die keinen Erholungs- und Regenerationswert besitzt. Es sind keine be-
sonders pragenden oder wertgebenden natirlichen Elemente flr das Landschaftsbild vor-
handen. Erholungszielpunkte befinden sich nicht im Vorhabengebiet oder seiner unmit-

telbaren Umgebung.
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Zudem ist das Vorhabengebiet durch StraBenverkehrslarm insbesondere durch den

Dickswall sowie Schienenverkehrslarm von der nahegelegenen Bahntrasse vorbelastet.

Durch die neue stadtebauliche Konzeption ergeben sich im larmgeschiitzten Innenbereich
Aufenthaltsflachen im Freien, die den neuen Bewohnenden als Raum zur Erholung und
Regeneration dienen kdnnen. Die Gebdaude am Dickswall und Muhrenkamp besitzen dabei

flir den Innenhof eine abschirmende Wirkung gegeniber dem Verkehrslarm.

Kurzfazit fur das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit/Bevélkerung

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut insofern hinsichtlich des Schallschutzes die festgesetzten aktiven und passiven

SchallschutzmaBnahmen durchgefihrt werden.

10.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere /biologische Vielfalt und Landschaft

Pflanzen/Tiere/Biologische Vielfalt

Die Uberplante Flache liegt im hochverdichteten Innenstadtbereich. Im Bestand zeigt sich
aktuell ein sehr hoher Versiegelungsgrad von rund 76 %. Vegetation ist nur durch z.T.
groBkronige Baume bzw. Baumgruppen in Teilbereichen des Vorhabengebietes, insbe-
sondere im Bereich des Gartens des Hauses Dickswall 56, vorhanden. Lediglich dieser
Bereich des Vorhabengebietes weist eine mittlere 6kologische Wertigkeit auf, alle ande-
ren Bereiche sind nur geringwertig. Da lediglich diese geringwertigen Biotopstrukturen
durch das Vorhaben in Anspruch genommen werden, sind die Auswirkungen auf die Bio-
topstrukturen im Vorhabengebiet gering. Durch das Vorhaben entstehen zudem etwa

gleichwertige Griinflachen im Innenhof sowie auf den begriinten Dachflachen.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt 1f"
setzt im Vorhabengebiet 12 Bdaume fest, die zu erhalten und bei Abgang durch gleichwer-
tigen Bewuchs zu ersetzen sind. Dabei handelt es sich um erhaltenswerte groBkronige
Baume sowie Baumgruppen, die sich jedoch nicht mehr alle im Vorhabengebiet finden
lassen. Die groBte vorhandene Baumgruppe liegt in der sidwestlichen Ecke des Vorha-
bengebietes. Hier setzt der Bebauungsplan ,Tourainer Ring / HingbergstraBe - Innenstadt
1f* jedoch eine Uberbaubare Flache fest. Die bisherigen Festsetzungen, wie auch die
Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr sind bei der vorliegenden Planung
beim Umgang mit dem Baumbestand berlicksichtigt worden. Eine Bilanzierung ist der

nachstehenden Ubersicht zu entnehmen.

Festsetzungen B-Plan ,Inn 1f" 12 Baume
Bestand im Vorhabengebiet 2022 16 Baume
Bestand nach Umsetzung Vorhaben 9 Baume
Anzahl auszugleichender Baume 7 Baume

Erforderliche Ersatzpflanzungen gem. Baumschutzsatzung 8 Baume
Neupflanzungen nach Planung VBB ,Inn 39(v)" 8 Baume
Erforderliche zusatzliche Ersatzpflanzungen 0 Baume
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Der stadtebauliche Entwurf ist so erarbeitet worden, dass der dltere Baumbestand zum
groBen Teil erhalten werden kann. Die Planung sieht weitere Begrlinungen vor, die
(Uberwiegend) auf dem Dach der Tiefgarage sowie auf den Hausdachern und an einigen

Fassadenbereichen angelegt werden sollen.

Im Bereich des zu erhaltenden Baumbestandes ist ein 30 cm tiefer Bodenaustausch vor-
zunehmen. Dieser ist so durchzufiihren, dass keine Schadigungen der Baume insbeson-
dere des Wurzelwerks, entstehen. Nahere Ausfiihren zum Bodenaustausch sind dem Ka-

pitel 10.3 zu entnehmen.

Durch die Neubebauung kommt es zu einem teilweisen Verlust des Efeubewuchses an der
Mauer am Muhrenkamp. Teile der Neubebauung sollen jedoch eine Fassadenbegriinung

erhalten.

Bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Baumfallungen
und Abrissarbeiten durchgefiihrt, bei denen nicht ausgeschlossen werden kann, dass in
NRW planungsrelevante oder regional bzw. lokal bedeutende Arten betroffen sind. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieBen ist eine Artenschutzprifung der

Stufe 1 und 2 durchgefiihrt worden.

Nach Realisierung des Vorhabens kommt es durch die gemeinschaftlich nutzbaren Fla-

chen insgesamt zu einer Zunahme der Nutzungen im Innenhof.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Artenschutzprifung kénnen folgende Aussagen getrof-

fen werden:
Flederméause

Durch den Abriss der Gebdude Dickswall 48-50, 56 und 60 sowie den Anschluss an das
verschieferte Gebdude Muhrenkamp 105 und die ,Vor-Bebauung" der Stitzmauer am
Muhrenkamp gehen mdgliche Spaltenverstecke flir Breitfliigel-, Miicken- und Zwergfle-
dermaus verloren. Der als potentieller Teil des Jagdhabitats fir die vorgenannten Fle-
dermausarten geeignete Garten bleibt als solcher erhalten. In diesem Bereich bleibt auch
die alte Steinmauer mit ihren Spalten und die Baume mit mdglichen Quartieren erhalten.
Um den Verlust von Quartieren am Giebel des Hauses Muhrenkamp 105 auszugleichen
sind vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten mindestens finf geeignete Fledermauskas-
ten in enger raumlicher Nachbarschaft des Vorhabengebietes anzubringen. Nach Fertig-
stellung des Vorhabens sind im Vorhabengebiet fiinf Fledermauskasten anzubringen und
dauerhaft zu erhalten. Art und Standort der Kasten sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen. Auch durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird die Durch-

setzung der artenschutzrechtlich notwendigen MaBnahmen gesichert.

Eine Eignung des Vorhabengebietes fiir weitere Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (= streng geschiitzte Arten) ist beispielsweiser wegen fehlender Gewasser und

starker Versiegelung nicht gegeben.
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Planungsrelevante, européische Vogelarten

Im Vorhabengebiet kénnten potentiell der Wanderfalke, der Mausebussard und der Turm-
falke vorkommen. Mdausebussard und Wanderfalke finden in den Baumen des Gartens
geeignete Strukturen fir die Brut. Da der Garten mit seinem Baumbestand als griner
Freiraum erhalten bleibt, gehen diese potentiellen Brutplatze und das potentielle Teile-
nahrungshabitat des Wanderfalken nicht verloren. Auch wahrend der Bauzeit stehen in
den angrenzenden Gartenflachen im Umfeld weitere geeignete Brutplatze zur Verfligung.
Auswirkungen auf den Wanderfalken als Nahrungsgast sind keine zu erwarten, da sein
Aktionsradius wesentlich gréBer ist als das beeintrachtigte Gebiet. Nester befinden sich
derzeit nicht in den Baumen. Dennoch sollte das Vorhabengebiet vor Beginn der Bau-

maBnahmen nochmals auf vorhandene Brutplatze untersucht werden.

Durch die Zunahme der Nutzung des Vorhabenbereiches ist keine dauerhafte Vergra-

mung der Arten zu erwarten, da diese wenig stérungsanfallig sind.
Nicht Planungsrelevante Vogelarten

Fir nicht planungsrelevante, wenig stérungsanfallige, ubiquitare Vogelarten gehen vor
allem mit dem Verlust des dichten Efeubewuchses an der Mauer im Siden des Vorhaben-
bereiches potentielle Bruthabitate verloren. Betroffen ist hiervon vor allem die Amsel. Da
diese aber in der Roten Liste von NRW in den Regionen Niederrheinisches Tiefland, West-
falische Bucht und Bergisches Land als ungeféahrdet und haufig mit mindestens gleich-
bleibendem Langzeittrend gelistet ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Popula-
tion durch den Verlust des Efeubewuchses nicht gefahrdet ist. Weitere Strukturen, die fir
nicht planungsrelevante Arten bedeutsam sind, finden sich vor allem im Garten des Hau-
ses Dickswall 56. Diese bleiben auch nach Umsetzung des Vorhabens erhalten. Lediglich
wahrend der Bauzeit und wahrend des Bodenaustauschs kann es zu Stérungen kommen.
Bei diesen Arten kann allerdings davon ausgegangen werden, dass geniigend geeignete

Ersatzhabitate im raumlichen Umfeld vorhanden sind.

Im Bereich des Hauses Dickswall 60 wurden im Rahmen der ASP II Nester von Mauerseg-
lern lokalisiert. Da dieses Gebaude zur Realisierung des Vorhabens abgerissen wird, sind
flr diese Vogelart Ersatzquartiere sicherzustellen. Daher sind vor Abriss- und Bauarbei-
ten drei Mauerseglerkasten im engen Umfeld des Vorhabengebietes anzubringen. Nach
Realisierung des Vorhabens sind drei Mauerseglerkasten im Vorhabengebiet anzubringen

und dauerhaft zu erhalten.
Tierarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung

Im Umfeld der Planung ist bei der Unteren Naturschutzbehdrde ein Vorkommen der Hor-
nisse bekannt. Hornissen konnten bei der Kartierung nicht erfasst werden. Hornissen fin-
den im Vorhabengebiet geeignete Strukturen fir die Anlage von Nestern und zur Nah-

rungssuche, es konnten allerdings wahrend der Begehungen keine Individuen oder Hin-
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weise auf Nester gefunden werden. Die Baume im Garten werden durch das Vorhaben
nicht in Anspruch genommen, so dass die potentiellen Niststandorte erhalten bleiben.
Einige Stellen zur Nahrungssuche, vor allem ein GroBteil der Efeu bewachsenen Mauer im
Sitden des Vorhabengebietes, geht durch das Vorhaben verloren. Da im direkten Umfeld
aber weitere Méglichkeiten flir die Jagd vorhanden sind und die beanspruchten Struktu-
ren nicht essentiell sind, gehen von dem Vorhaben keine erheblichen Stérungen auf die

Hornissen aus.

Der Garten kann Habitat fir den KohlweiBling sowie fiir den C-Falter sein. Bei diesen Ar-
ten kann davon ausgegangen werden, dass genligend geeignete Ersatzhabitate im raum-

lichen Umfeld vorhanden sind.

Um baubedingte Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere zu vermeiden bzw. zu mindern, ist
der Garten des Hauses Dickswall 56 von Baustellenflachen frei zu halten und nicht zu

befahren.

Um eine Schadigung von Individuen auszuschlieBen, ist der Abriss der Gebaude auBer-
halb der Winterruhe und der Wochenstubenzeit in den Monaten April oder Septem-
ber/Oktober durchzufiihren.

Landschaft
Es finden sich keine besonders pragenden oder wertgebenden Elemente fiir das Land-
schaftsbild.

Kurzfazit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt und Landschaft

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Eingriffe und negativen Auswirkun-

gen auf das Schutzgut.

10.3 Schutzgut Boden/Flache

Beim Vorhabengebiet handelt es sich um ein bereits stark versiegeltes, anthropogen ge-

nutztes Gebiet. Im Boden sind Auffillungen zu finden.

Altlasten

Im Vorhabengebiet werden im Altlastenkataster der Stadt Milheim unter den Nummern
F8-0552 (Dickswall 48-50) und F8-0057 (Dickswall 56) Grundstlicksbereiche als Alt-
standorte erfasst. In diesen Bereichen wurde von 1959 bis 1985 eine Tankstelle mit an-
geschlossener Kfz-Werkstatt betrieben. Von 1913-1976 existierte eine Kornbrennerei.
Zudem wurden von 1957 Dammplatten aus Hartschaum hergestellt sowie 1995 Kugella-

ger vertrieben.

Fir das Vorhabengebiet wurden daher Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Detaillierte
Untersuchungen fanden im heutigen Gartenbereich des Hauses Dickswall 56 statt. In den
untersuchten Proben wurden deutlich erhdhte Gehalte beim Halbmetall Arsen (maximal

163 mg/kg) sowie bei den Schwermetallen Blei (maximal 1.360 mg/kg) und Zink (maxi-
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mal 5.190 mg/kg) ermittelt. In der Mischprobe aus dem Tiefenbereich von 10 - 30 cm
werden die Priifwerte flir Park-/Freizeitanlagen fir Arsen und Blei Uiberschritten. Die nied-
rigeren Prifwerte flr Kinderspielflachen werden in allen drei untersuchten Proben lber-
schritten. Des Weiteren wird in einer Probe (10-30 cm) zusatzlich der Prifwert fir Kin-
derspielflachen beim Schwermetall Cadmium Uberschritten. Da in den untersuchten
Mischproben aus dem Gartenbereich des Hauses Dickswall 56 Uberschreitungen von
Prifwerten der BBodSchV flir die Nutzungsform Park-/Freizeitanlage und auch fir die
sensiblere Nutzungsform Kinderspielflache vorliegen, ist ein Gefahrdungspotenzial Gber
einen Direktkontakt gegeben. Auf Grund der festgestellten Prifwertliberschreitungen sind
weitergehende MaBnahmen zur Unterbindung des Direktkontaktes in Form eines Boden-
austauschs im Bereich der Gartenflache erforderlich. Innerhalb der im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gekennzeichneten Flache (im Bereich des Gartens des Hauses Dicks-
wall 56) muss daher der Boden aufgrund der vorhandenen Schadstoffbelastungen auf 30
cm Tiefe ausgetauscht werden. Bei dem zu ersetzenden Oberboden handelt es sich um

Aufschittungen, darunter steht der natirlich gewachsene Boden an.

Da die Baume im Garten des Hauses Dickswall 56 zu erhalten sind, missen wdahrend des
Bodenaustauschs alle Arbeiten im Wurzelbereich von Hand oder mit einem Bodensauger
so ausgeflihrt werden, dass Verletzungen der Wurzeln weitgehend vermieden werden.
Ein Befahren des Bodens ist zu vermeiden. Auf ein Verdichten des neu aufgebrachten
Bodens ist zu verzichten. Der Boden im Bereich des Austauschs ist, entsprechend einer
Entwicklungspflege, fir die nachsten drei Jahre, vor allem in den warmen Sommermona-
ten, standig feucht aber nicht staunass zu halten, um das Einwachsen der Wurzeln in den

neuen Boden zu férdern.
Die Arbeiten sind von einer 6kologischen Baubegleitung zu Uberwachen.

Mit dem Austausch des belasteten Bodenmaterials wird nur geringfiigig in den naturli-
chen Boden eingegriffen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens sind durch die MaB-
nahme nicht zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastungen, durch die der natlrliche Boden
als weitgehend anthropogen Uberpragt angesehen werden kann, sind durch die Bodenar-

beiten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Hydrogeologie

Daruber hinaus waren Bodenuntersuchungen erforderlich, um die hydrogeologischen
Verhaltnisse zu erkunden und somit die Mdglichkeit zur Versickerung von Regenwasser

zu prifen.

GemaB der Hydrologischen Karte NR 4507, Milheim an der Ruhr stehen als natlrlicher
Untergrund als obere Lage schluffig bis feinsandig ausgebildete Lésslehmablagerungen in
einer Machtigkeit von 4 bis 5 m Uber der Mittelterrasse von Rhein und Ruhr an, die hier
als fein- bis mittelkiesiger Sand anstehen. Ab 38,50 NHN ist mit Grundwasser zu rech-

nen.
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Im Versickerungsversuch wurde ein kf-Wert von 6,7 x 10°® m/s ermittelt. Der angetroffe-
ne Untergrund hat somit nur eine schwache Durchlassigkeit. Wegen des geringen Ab-
standes zum Grundwasser ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aber faktisch

auszuschlieBen.

Daher wird im Vorhabengebiet auf eine Niederschlagswasserversickerung verzichtet.
Durch eine umfangreiche Dachbegrinung kann das im Vorhabengebiet anfallende Nie-
derschlagswasser zu groBen Teilen im Gebiet selbst zurliickgehalten werden. Der Teil des
Niederschlagswassers, der mit den vorgenannten MinderungsmaBnahmen nicht im Vor-
habengebiet zuriickgehalten wird, kann in die vorhandene Mischwasserkanalisation ein-
geleitet werden. Ob eine Einleitung in den klnftig umgestalteten Rumbach, mdglich ist,
muss nach Beendigung der Bauarbeiten geprift werden. In diesem Fall ware eine was-

serrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Schutzwiirdige Bdéden

Im Garten des Hauses Dickswall 56 wird der Boden trotz der chemischen Belastungen als
schutzwirdig eingestuft. Dies allerdings nur hinsichtlich seiner Funktion als Wasserspei-
cher im 2-Meter-Raum mit hoher Funktionserfillung als Regulations- und Kihlungsfunk-
tion. In diesem Bereich des Vorhabengebietes kommt es zu Inanspruchnahmen in einem
Umfang von 110 m2 durch Uberbauung mit einem neuen Gebdude nach Abriss des Be-

standsgebdudes Dickswall 56.

Die Béden im Vorhabenbereich sind bereits zum aktuellen Zeitpunkt anthropogen iber-
pragt bzw. groBflachig durch technische Substrate und Aufschittungen ersetzt worden.
Aufgrund der Lage im dicht bebauten Innenstadtbereich und der Vorbelastungen durch
Bodenbewegungen (vorhandene Aufschittungen, Gebaude und Versiegelungen) werden
im Bereich der Neubebauung Muhrenkamp zwar Bdden mit ausgewiesener hoher Funkti-
onserflillung in Anspruch genommen, es wird jedoch davon ausgegangen, dass diese nur
noch im untergeordneten MaBe besteht. Im Zuge des Bodenaustauschs wird der natirlich
gewachsene Boden nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf das Wert- und Funk-

tionselement entstehen nicht.
Der groBte Teil des Gartenbereiches bleibt ohnehin erhalten.

Flache

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden keine neuen Flachen fir eine bau-
liche Nutzung in Anspruch genommen. Es liegt somit kein zusatzlicher Flachenverbrauch
vor. Das Vorhabengebiet ist derzeit weitgehend versiegelt. Die heute unversiegelten Fla-
chen im Gartenbereich des Haus Dickswall 56 werden durch die Planung auch kilinftig fast
vollstandig als unversiegelte Bereiche erhalten. Nach Umsetzung der Planung sinkt der
heutige Versiegelungsgrad leicht. Dem Grundsatz des Baugesetzbuches, sparsam mit

Grund und Boden umzugehen, wird somit entsprochen.
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Bergbau
Das Vorhabengebiet liegt in dem Stadtbereich von Milheim an der Ruhr, unter dem der

Bergbau umgegangen ist. Nach den bei der der zustédndigen Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung Bergbau und Energie in NRW, vorliegenden Unterlagen hat im Vorhabengebiet
kein Bergbau stattgefunden und somit ist laut Einschatzung der Bezirksregierung nicht

mit bergbaulichen Einwirkungen zu rechnen.

Kurzfazit fur das Schutzgut Boden / Flache

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut.

10.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewaéasser

Innerhalb des Vorhabengebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser, somit gibt es
keinen Handlungsbedarf im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie. Nérdlich und in unmittel-
barer Nahe verlauft unter der StraBe Dickswall der verrohrte Rumbach. Der Rumbach ist
planfestgestellt und wird zurzeit und in den nachsten Jahren verlegt, an anderer Stelle

zum Teil auch renaturiert.

Das Vorhabengebiet gehért zum Flussgebiet Rhein NRW, Teileinzugsgebiet Ruhr mit ver-

dichtetem Einzugsgebiet Rumbach.

Wasserschutzgebiete, Trinkwasser-/Heilguellenschutzgebiete
Schutzgebiete nach §§ 51 und 53 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nicht vorhanden,

nicht festgesetzt oder vorlaufig gesichert.

Grundwasser

Das Vorhabengebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkdrpers 276_02 Ruhrkar-
bon / West, Nordbereich. Laut der Landesuntersuchungen fiir den Zeitraum 2013 bis
2018 flr den 3. Bewirtschaftungsplan NRW ist der vorgenannte Grundwasserkérper hin-
sichtlich der Menge in einem guten Zustand mit guter Prognose bis 2027. Aufgrund der
Belastung mit Sulfat wird der chemische Zustand aktuell schlecht bewertet. Der Zustand
wird sich bis 2021 voraussichtlich nicht verbessern, so dass der gute chemische Zustand
weiterhin nicht erreicht wird. Der Grundwasserkorper gehdrt entsprechend des schlech-
ten chemischen Zustands zu den gefdhrdeten Grundwasserkdrpern, aber nicht zu den

durch Nitrat belasteten Gebieten gemaB § 13 Diingeverordnung (DuV).
Im Vorhabengebiet findet sich sehr tief liegenden Grundwasser (GW-Stufe 4).

Das Vorhaben beinhaltet eine zweigeschossige Tiefgarage. Das Bodenniveau der Tiefga-
rage wird bei 1,7 m unter Geldandeoberkante, Niveau Dickswall, liegen. Mit frostfreiem
Aufbau von 80 cm ist fir die Anlage somit ein Bodenaushub von 2,5 m unter Gelande-

oberkante, Niveau Dickswall, notwendig. Im Siden des Vorhabenbereiches, an der Stelle,
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an der fur die Tiefgarage der groBte Bodenaushub notwendig wird, steht das Grundwas-
ser bei hochstem Grundwasserstand rund 4,5 m unter Gelandeoberkante an, am Dicks-
wall rund 3,0 m. Durch die Anlage der Tiefgarage sind somit keine Eingriffe in grundwas-

serleitende Schichten zu erwarten.

Insgesamt sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwar-

ten.

Entwéasserung in Gewasser/Versickerung ins Grundwasser:

Die Entwasserung erfolgt laut Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) der Stadt Milheim an

der Ruhr im Gebiet 13 als Mischwasserkanalisation.

GemaB § 44 Abs. 1 LWG in Verbindung mit § 55 WHG Abs. 2 ist Niederschlagswasser
ortsnah zu versickern, verrieseln oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. Der gutachterlich ermittelte Versickerungsbeiwert von 6,7 x 10® m/s zeigt be-
reits eine nur schwache Durchlassigkeit des Bodens. Auch aufgrund des Abstandes zwi-
schen Bebauung und Grundwasserflurabstand ist hier eine Versickerung nicht mdglich.

Zudem befindet sich der Gartenbereich auf einer Anschittung.

In direkter Nahe des Vorhabengebietes verlauft der umgestaltete Rumbach unterirdisch
im Dickswall. Nach Beendigung der Baustelle am Rumbach kann gepriift werden, ob der
Teil des Niederschlagswassers, der mit den im Vorhabengebiet vorgesehen Minderungs-
maBnahmen, insbesondere der Dachbegriinung, nicht im Vorhabengebiet zurlickgehalten
werden kann, mit entsprechender wasserrechtlicher Genehmigung in den renaturierten

Rumbach eingeleitet werden kann.

Hochwasserschutz

Die Landeskarten weisen keine Hochwassergefahr und kein Hochwasserrisiko flr den ver-

rohrten Rumbach aus.

Uberschwemmungsgebiet

Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb von festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebieten (USG) geméaB § 76 WHG. Das USG wurde nur fiir den offenen

Rumbach und seine Nebenldufe festgesetzt.

Abwasser
Auf dem Uberplanten Grundstlick befinden sich keine Anlagen der 6ffentlichen Abwasser-
beseitigung. Durch die Mischwasserkanalisation Dickswall ist das Grundstick entwasse-

rungstechnisch erschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Uberplante Grundstlick im Bereich der geplan-
ten SanierungsmaBnahme der Rumbachverrohrung befindet. Im Rahmen dieser MaB-

nahme werden insgesamt vier Bach- und Abwasserkandle im ndrdlich gelegenen Dicks-
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wall erneuert. Durch die umfangreichen und lang andauernden Tief- und StraBenbauar-
beiten wird die Zugdnglichkeit des Baugrundstiicks zumindest zeitweise eingeschrankt

sein.

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

Auf dem Grundstlick ist ein unterirdischer Heizdltank (10 m3) vorhanden.

Kurzfazit fur das Schutzgut Wasser

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut.

10.5 Schutzgut Luft und Klima

Luft/Luftreinhaltung

Das Milheimer Stadtgebiet liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet
2011, Teilplan West. Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der im Rahmen des Luftreinhal-
teplans ausgewiesenen Umweltzone. Hinsichtlich der Luftschadstoffbelastungen durch
den StraBenverkehr, weisen die im Rahmen der Aufstellung des Luftreinhalteplans durch-
gefuhrten Screening-Berechnungen (2009), fir Abschnitte des StraBennetzes des Vorha-
bengebietes mit Jahresmitteln von 35 ug/m3 keine kritischen Belastungen in Bezug auf
den Luftschadstoff Stickstoffdioxid (NO2 kritisch >37 pg/m3) auf. Ebenso liegt die
Feinstaubbelastung auf Grundlage der Screening-Berechnungen mit 27 p/m3 unterhalb
des kritischen Wertes (PM10 kritisch >29 pg/m3).

Durch die Emission von Abgasen und Stauben durch Baumaschinen und Baufahrzeuge im
Rahmen der Abrissarbeiten und durch das Aufbringen von Erdmassen entstehen baube-
dingte, temporare Beeintrachtigungen. Erhebliche Staubbelastungen sind durch geeigne-
te VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. Staubbindung durch Feuchthalten des Materials

mittels gesteuerter Wasserbedlisung, zu verhindern.

Durch den Ziel- und Quellverkehr, der von den neuen Bewohnenden verursacht wird,
entstehen zwangslaufig zusatzliche Emissionen. Das Gebiet liegt jedoch verkehrsglinstig
zum Radschnellweg und zum Milheimer Hauptbahnhof sowie in fuBlaufiger Nahe zur
Mllheimer Innenstadt und mit einer guten Erreichbarkeit von Einrichtungen des taglichen
Bedarfs. Es werden somit zwar Verkehre induziert, durch die innerstadtische Lage sind
diese jedoch im Vergleich zu Standorten in AuBenbereichen geringer. Durch die vorhan-
dene Vorbelastung durch den StraBenverkehr auf den umliegenden StraBen, wird davon
ausgegangen, dass die entstehende Mehrbelastung nicht erheblich Gber das bereits vor-
handene Niveau hinausgeht. Das Vorhaben beriicksichtigt zudem Fahrradstellplatze, um

alternative Verkehrsmittel positiv zu unterstiitzen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine mehrgeschossige geschlossene Riegel-
bebauung mit Tiefgaragenein- und Ausfahrt am Dickswall vor. Auch wenn bisherige Be-

rechnungen der Luftschadstoffe NO2und PMio unterhalb des kritischen Wertes lagen, kén-
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nen die aus einer Tiefgarage freigesetzten Emissionen in der naheren Umgebung des
Freisetzungsortes zu zusatzlichen relevanten Immissionen fiihren. Die Abluft darf nicht in
den StraBenraum abgeleitet werden. Die natirliche Entliftung tiber Offnungen und Licht-
schachte kann innerhalb der dichten Besiedelung nicht erfolgen. Ebenso ist keine ausrei-
chende Bellftung innerhalb der Tiefgarage nur durch eine vorhandene Ein- und Ausfahrt
gewadhrleistet. Daher muss die Entliftung lber mechanische Liftungsanlagen erreicht

werden. Dies wird durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Klima/Klimaanpassung

In der ,Klimaanalyse Stadt Milheim an der Ruhr* aus dem Jahr 2018 wird das Vorhaben-
gebiet als ,Innenstadtklima™ bezeichnet. Im hochverdichteten Innenstadtbereich bilden
sich sehr starke Warmeinseln aus. Der verringerte Luftaustausch flihrt zu bioklimatischen

und lufthygienischen Belastungen.

Die Planungshinweise der Klimaanalyse beschreiben die Flache als ,Lastraum der hoch-
verdichteten Innenstadt®. Das in den dichten Siedlungsbereichen anzutreffende extreme
Stadtklima kann zu Austauschproblemen mit hohen Schadstoffanreicherungen und belas-
tendem Bioklima flihren. Das Vorhabengebiet befindet sich in einer Warmeinsel, die zu-
dem eine erhohte Bevoélkerungsdichte und Altersstruktur umfasst, sowie durch die Nahe
zu sensiblen Einrichtungen (Seniorenheime bzw. -wohnanlagen am Tourainer Ring, Kin-

dertagesstatten beispielsweise am Hans-Bdckler-Platz) gepragt ist.

Im Hinblick auf den fortschreitenden Klimawandel in Milheim an der Ruhr und der damit
einhergehenden Zunahme der gesundheitsgefahrdenden Wdarmebelastung sind umfas-

sende KlimaanpassungsmaBnahmen zu beriicksichtigen.

Umfangreiche BegriinungsmaBnahmen (Dacher, Fassaden, Innenhof) sind zur Verringe-
rung des Versiegelungsgrades und Verbesserung des Bioklimas vorgesehen. Neue Baume
sind zu pflanzen, die vor allem als Verschattungselemente dienen kdnnen. Helle Oberfla-
chen flr Fassaden und Bodenbeldge erhéhen die Rickstrahlung und verringern somit ein

zusatzliches Aufheizen der Flachen.

Daher sind umfangreiche BegriinungsmaBnahmen zur Verringerung des Versiegelungs-
grades und Verbesserung des Bioklimas vorgesehen: Die neu geplante Wohnbebauung
darf zur Sicherstellung einer extensiven Dachbegriinung nur Uber Flachdacher verfligen.
Ausgenommen von technischen Anlagen ist die Ubrige Dachfldache mit einer mindestens

12 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht extensiv zu begriinen.

Der Innenbereich, die Dachflache der Tiefgarage, soll mit einer intensiven Begriinung
gestaltet werden. Um eine Verschattung des Aufenthaltsbereichs zu gewahrleisten, sind
im Innenhof acht neue Baume anzupflanzen. Auf der Tiefgaragenoberflache sind Baum-

pflanzungen mit einer Substratstarke von 100 cm auszufihren.
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Dadurch, dass das Vorhabengebiet von Bebauung umgeben ist, ist die klimatische Situa-
tion deutlich gestért. Auch die umliegenden StraBen sind als Vorbelastungen flir das Vor-

habengebiet zu nennen.

Aufgrund der hohen Altersstruktur und Bevélkerungsdichte in diesem Stadtteil kann
grundsatzlich von einer hohen Anfdlligkeit gegenlber Hitzebelastungen ausgegangen

werden.

Im Hinblick auf den fortschreitenden Klimawandel in Milheim an der Ruhr und der damit
einhergehenden Zunahme der gesundheitsgefahrdenden Warmebelastung sind daher
auch im Vorhabengebiet umfassende KlimaanpassungsmaBnahmen zu berlicksichtigen.
Hierzu dienen die festgesetzten Dachbegriinungen fir alle Neubauten im Vorhabengebiet.
Sie wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich Dachflachen mit einer Begrinung

weniger stark aufheizen.

Zur Verbesserung des Bioklimas ist der Innenhof im Vorhabengebiet zu begrinen. Damit
auch die Tiefgaragendecken eine dauerhafte Begriinung erhalten, sind hier Pflanzungen
in einer mindestens 50 cm starken Substratschicht anzupflanzen. Durch diese Min-
destsubstratdicke wird auch ein Erhalt der Begriinung in einer Trockenphase unterstiitzt.
Die neuen acht Baume sind mit einer MindestgréBe als zweimal verschulter Hochstamm
oder Alleebaum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm anzupflanzen, damit sie be-
reits bei Bezug der Neubauten als Verschattungselemente dienen und so zur Verringe-

rung der Oberflachenerwarmung beitragen kénnen.

Im Durchfiihrungsvertrag wird mit dem Vorhabentrager vereinbart, dass die Fassaden in
hellen Farben herzustellen sind. Durch helle Oberflachen kénnen bioklimatische Belastun-
gen verringert werden. Messungen zeigen, dass sich an warmen Sommertagen mit Gber
25°C zwischen besonnten schwarzen Asphaltflachen und hellgrauen Betonoberflachen
Temperaturunterschiede bis 7 K einstellen. Die hohe Absorptionsfahigkeit dunkler Fassa-
denanstriche gegeniiber weiBer Fassaden fihrt an Sommertagen zu nahezu doppelt so
hohen Oberflachentemperaturen. Helle Farben hingegen haben den Vorteil, dass sie eine
hohe Albedo besitzen. Mit Albedo wird das MaB flir das Rickstrahlvermégen von diffus
reflektierenden, d.h. nicht selbst leuchtenden, Oberflachen angegeben. Eine Albedo von
beispielsweise 0,9 bedeutet eine hohe Rickstrahlung des einfallenden Sonnenlichts von
90 % und beglinstigt somit eine geringere Aufheizung des Vorhabengebietes. Die Rege-
lungen im Durchfihrungsvertrag sehen daher vor, dass die Fassaden, Balkone sowie die
verbleibenden nicht mit extensiver Dachbegriinung belegten Dachflachen im Vorhaben-
gebiet durchgehend mit Materialien mit einer Albedo = 0,6 ausgeflhrt werden missen.

Ausgenommen von dieser Festlegung sind Tiren- und Fensterflachen.

Oberflachennahe Wasserflachen zur Verdunstungskiihlung sind im Vorhabengebiet nicht
sinnvoll integrierbar. Aufgrund der Aufteilung der Erdgeschossbereiche in private Zonen

unmittelbar an den Gebduden und halbéffentliche Bereiche im Ubrigen Vorhabengebiet
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sowie durch die geplante Tiefgarage, verbleibt kein ausreichendes Freiflachenangebot fiir

ansprechend gestaltete und zufriedenstellend dimensionierte Wasserflachen.

Klimaschutz

Durch das Vorhaben werden sowohl beim Bau als auch beim Betrieb der Wohnungen
COz-Emmissionen entstehen. Diese Emissionen mussen aber auch unter dem Gesichts-
punkt beurteilt werden, dass sich der Standort auf Grund seiner innerstadtischen, inte-
grierten Lage hervorragend als Flache zur Entwicklung einer Wohnbebauung eignet und
hierdurch in Milheim an der Ruhr benétigter Wohnraum geschaffen werden kann. Zudem
ist die Flache baulich bereits genutzt worden, notwendige Infrastruktureinrichtungen, wie
Kindergarten, Grundschule oder auch Ver- und Entsorgungsleitungen sind am Standort
oder in kurzer Distanz bereits vorhanden. Die Milheimer Innenstadt wie auch der Haupt-

bahnhof ist zu FuB oder mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Mit dem Vorhaben sollen Mehrfamilienhduser realisiert werden. Diese Bautypologie eignet
sich aufgrund ihrer kompakten Bauweise besonders fiir ein klimaschonendes Bauen und
ist einer potentiellen Einfamilienhausbebauung am Stadtrand unter dem Gesichtspunkt

Klimaschutz klar vorzuziehen.

Flr das vorliegende Vorhaben wird durch Regelungen im Durchfliihrungsvertrag festge-
legt, dass ein kfW-55-Haus als Mindestbaustandard umgesetzt werden muss bzw. die
Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes einzuhalten sind. Wie dies durch den Vorhaben-
trager geschehen wird, wird jedoch erst im Detail im Rahmen des nachgelagerten bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren festgelegt. Eine Entscheidung U(ber die

kinftige Energieversorgungsform wird nach dem Satzungsbeschluss getroffen.

Kurzfazit fir das Schutzgut Luft und Klima

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut.

10.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachglitern sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaft-
licher Bedeutung sind. Hierbei kann es sich um architektonisch wertvolle Bauten oder
archaologische Schéatze handeln, deren Nutzbarkeit bzw. Wertigkeit durch das Vorhaben

eingeschrankt werden koénnte.

Baudenkmaler/Bodendenkmaéaler

Im Vorhabengebiet selbst sind keine Baudenkmaler oder Bodendenkmaler bekannt. Je-
doch im direkten Umfeld, u.a. am Muhrenkamp 105, befinden sich mehrere Baudenkma-
ler. Fir den Neubau unmittelbar neben dem Denkmal Muhrenkamp 105 sind in Abstim-
mung mit den Denkmalbehdrden Abstimmungen bzgl. der Gestaltung, insb. der baulichen

Hoéhen, erfolgt.
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Bei dem Gebdaude Dickswall 56 handelt es sich um kein eingetragenes Denkmal. Es wur-
de auch nicht in dem im Jahr 2021 verabschiedeten Denkmalpflegeplan erfasst, da das
Gebdude erhebliche Veranderungen aufweist. Das Gebdude verfiigt auBer der Holztreppe
im Treppenhaus, dem feuchten Gewdlbekeller und der dekorativen Nord- und Sidfassa-
de, die im Falle einer Fassadendammung entfiele, auch Uber keine schlitzenswerten
Merkmale im Sinne des Denkmalschutzes. Ebenso ist aufgrund der Veranderungen die
stadtebauliche Lage nur noch rudimentar nachzuvollziehen. In Abstimmung mit der unte-
ren Denkmalbehérde wurde durch einen vom Vorhabentrager beauftragten Bausachver-
standigen trotzdem eine Dokumentation des Gebdudes erstellt und so das Bauobjekt

dauerhaft dokumentarisch gesichert.

Kurzfazit fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das

Schutzgut.

11. Verwendete Gutachten

Name Buro Datum

Artenschutzprifung Stufe 1 regio gis + planung Juni 2021
Kamp-Lintfort

Artenschutzprifung Stufe 2 regio gis + planung Oktober
Kamp-Lintfort 2022

Landschaftspflegerischer Fachbei- regio gis + planung A

trag Kamp-Lintfort ugust

2022

Chemische Untersuchungen zum HYDR.O. Geologen und Ingenieure | 10.08.2022

Baugrund BV Dickswall Milheim / Aachen

Ruhr

BV Dickswall Milheim / Ruhr HYDR.O. Geologen und Ingenieure

Untersuchung Gartenflache WG- Aachen

Haus HuMy, Dickswall 56 01.02.2021

45468 Mulheim an der Ruhr

BV Dickswall Mllheim / Ruhr HYDR.O. Geologen und Ingenieure

Gefahrdungsabschatzung Aachen

WG-Haus HuMy, Dickswall 56 26.03.2021

45468 Milheim an der Ruhr

Kurzgutachten zum Wohngebaude Dipl.-Ing. Christian Krafft

Dickswall 56; gutachterliche Be- Mlnster

grindung fir den Abriss des 20.07.2022

Wohngebaudes

Dokumentation zum Wohngebaude | Dipl.-Ing. Christian Krafft

Dickswall 56 Minster 20.06.2022

Schalltechnische Untersuchung Peutz Consult

zum vorhabenbezogenen Bebau- Dusseldorf 07.04.2022

ungsplanverfahren , Dicks-
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wall/Muhrenkamp - Inn 39(v)" in
Milheim an der Ruhr

Stellungnahme zu klimatologischen | Peutz Consult
AnpassungsmaBnahmen zum Disseldorf 27.06.2022
VBB , Dickswall/Muhrenkamp - In-
nenstadt 39(v)"
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