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2.1

2.2

2.3

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
In den Reinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO ausge-

schlossen.

MaB der baulichen Nutzung/iiberbaubare Grund-
stiicksflache

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 wird eine ma-
ximale Gebaudehéhe (GH) von 91,5 m Uber Normalh6-
henull (NHN) festgesetzt, innerhalb der Reinen Wohnge-
biete WR 3 und WR 4 eine maximale GH von 87,8 m
NHN.

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3 sind

pro Gebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Baugrenzen dirfen durch Balkone, Erker und Wintergar-

ten um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Garagen , Carports, Stellplidtze und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Stellplatze:
In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 4 sind Gara-

gen (auch in unterer Ebene), Carports und Stellplatze

nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen und in den daflr

festgesetzten Flachen zulassig.

In den Reinen Wohngebieten WR 2 und WR 3 sind Gara-
gen (auch in unterer Ebene), Carports und Stellpldtze
nur innerhalb der ersten 12 m Grundstickstiefe, lotrecht
gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie, sowie inner-
halb der Gberbaubaren Flachen und den daflir festgesetz-

ten Flachen zulassig.

In allen Baugebieten ist vor Garagen und Carports eine
Tiefe von mind. 5,00 m bis zur StraBenbegrenzungslinie
der offentlichen Verkehrsflache freizuhalten, soweit durch
eine zeichnerische Festsetzung von Flachen flir Nebenan-
lagen, Stellpldatzen und Garagen nichts Anderweitiges

festgesetzt ist.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m.
§ 3 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 3 BauGB i.V.m. §
16 Abs. 2 Nr. 4 und §
18 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m.
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO
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3.2 Nebenanlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bereich L.V.m. § 14 Abs. 1

- . . . - BaUNVO
der Vorgarten (= nicht Uberbaubare Flache zwischen der

StraBenbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache
und den Baugrenzen bzw. Baulinien) mit Ausnahme von

Einfriedigungen und Milltonnenbehaéltnissen unzulassig.

4. Niederschlagswasserbeseitigung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Innerhalb des WR 2 und des WR 3 ist das Nieder-
schlagswasser der Neubebauung Uber Rigolen oder

Schéachte zu versickern.

Zuwegungen sind mit versickerungsfahigem Untergrund

auszubilden.

Die Verwendung von Metallmaterialien fir Dachflachen,

Dachrinnen und Regenrinnen ist unzuldssig.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist ein gesondertes wasserrechtliches Ver-
fahren bei der Unteren Wasserbehérde der Stadt Mil-
heim an der Ruhr zu beantragen. Die genau Lage und
Ausflihrung der Versickerungssysteme sind im Einzelfall
im wasserrechtlichen Verfahren zu klaren (vorgeschlage-
ne Standorte laut Entwasserungskonzept s. Anlage 1 zu

den Textlichen Festsetzungen).

5. Leitungsrechte § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die innerhalb des Bebauungsplanes zur Belastung mit
Rechten festgesetzten Flachen sind im Grundbuch wie

folgt zu belasten:

LR - Leitungsrecht

Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen Ver- und Entsor-

gungstrager.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um- § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
welteinwirkungen
Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Larmpegelbe-
reichs (LPB) III.

Alle nach auBen abschlieBenden Bauteile von Aufent-

haltsraumen gemaB § 48 BauONW sind so auszuflihren,
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dass sie als Mindestanforderung die SchallddmmmaBe fir
den Larmpegelbereich III der DIN 4109, November 1989
(maBgeblicher AuBenlarmpegel 61 bis 65 dB(A), erf.
R'w.res fUr Wohnraume 35 dB, erf. R’y res fUr Blrordume 30

dB) aufweisen.

Zusatzlich sind an den Westseiten der Gebaude Raume,
die der Schlafnutzung dienen mit einem fensteréffnungs-
unabhangigen Liftungssystem auszustatten. Hierbei ist
das SchallddmmmaB von Luftungseinrichtungen/ Rolla-
denkasten bei der Berechnung des resultierenden Schall-

déammmaBes R’y s ZU bericksichtigen.

Es kédnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzun-
gen zugelassen werden, wenn durch einen staatlich an-
erkannten Sachversténdigen flr Schallschutz nachgewie-
sen wird, dass geringere MaBnahmen zur dauerhaften
Schaffung gesunder Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnisse aus-

reichen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Be-
standteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller,
auf den Einzelfall abgestellt, der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundla-

ge der DIN 4109 zu erbringen.

Gestaltung
7.1 Zulassige Dachformen:
Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 2 bis WR 4 sind

Flachdacher und Pultdacher unzulassig.

Oberirdische und nicht in Wohngebdude integrierte Ga-
ragen und Carports sind mit einem Flachdach auszufiih-
ren. Auf einem Grundstlick nebeneinander liegende Ga-
ragen und Carports sind einheitlich zu gestalten und in

gleicher H6he auszufihren.

7.2 Vorgarten:
Die Vorgartenflachen sind, abgesehen von notwendigen

Zuwegungen, Zufahrten und Millstandorten, gartnerisch

zu gestalten.
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8. Flaichen zum Erhalt und MaBnahmen zum Schutz, § 1la Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1a und

8§ 135a - 135c BauGB
und Landschaft und MaBnahmen zum Artenschutz und § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 44 BNatSchG
und § 9 Abs. 1 Nr. 25b
Baumerhalt BauGB

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

8.1 MaBnahmen innerhalb des Plangebietes:

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbaume sind
gemdB DIN 18920 und RAS-LP 4 dauerhaft zu erhalten,
vor mdglichen Beeintrachtigungen zu schitzen und bei
Abgang am selben Standort mindestens in gleicher An-
zahl und durch eine heimische, standortgerechte Baum-

art zu ersetzen.

Im Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume
sind hochbauliche MaBnahmen, Abgrabungen, Gelan-
deaufhéhungen sowie die Verlegung und Anderung von
Leitungen unzulassig. Ferner sind in diesem Bereich jeg-
liche Beeintréchtigung des Bodens in Form von Verdich-
tung (auch durch Lagern von Materialien), Versiegelung,
durch Anlage von Komposthaufen oder den Umgang mit
chemischen Mitteln (z.B. Zement, Mineraldl, Sduren und

Farben) und Feuer unzulassig.

HochbaumaBnahmen im Bereich der festgesetzten zulds-
sigen Baugrenzen oder Versiegelungen im Wurzelbereich
der zum Erhalt festgesetzten Baume sind ausnahmsweise
zuldssig, wenn eine Anordnung an anderer Stelle nicht
madglich/unzumutbar ist und alle erforderlichen Schutz-
maBnahmen gem. DIN 18920 und ZTV Baumpflege
durchgefihrt werden. Der Abstand versiegelter Flachen
zum Stamm muss mindestens 2,5 m betragen. Unbe-
dingt erforderliche Befestigungen sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen auszuflihren. Fir eine ausreichende
Versorgung des Wurzelraums mit Wasser und Luft ist

hierbei zu sorgen.

Zulassig sind alle Schutz-, Pflege-, Entwicklungs- und Si-
cherungsmaBnahmen, die zur dauerhaften Erhaltung der

Baume erforderlich sind.

Erhalt von Vegetationsstrukturen
Die Vegetationsstrukturen innerhalb der festgesetzten
Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sind gemaB Landschaftspflege-
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rischem Begleitplan dauerhaft zu erhalten und bei Ab-

gang in Art und Umfang zu ersetzen.

Innerhalb der zum Erhalt von Vegetationsstrukturen
festgesetzten Flachen sind hochbauliche MaBnahmen,
Abgrabungen, Geldndeaufh6hungen sowie die Verlegung
und Anderung von Leitungen unzuléssig. Ferner ist in
diesem Bereich jegliche Beeintrachtigung des Bodens in
Form von Verdichtung (auch durch Lagern von Materia-
lien), Versiegelung, durch Anlage von Komposthaufen
oder den Umgang mit chemischen Mitteln (z.B. Zement,

Mineraldl, Sauren und Farben) und Feuer unzuldssig.

Versiegelungen im Bereich der zum Erhalt festgesetzten
Vegetationsstrukturen auf dem Grundstick Gemarkung
Speldorf, Flur 29, Flurstiick 237 sind ausnahmsweise zu-
lassig, wenn eine Anordnung an anderer Stelle nicht
maoglich oder unzumutbar ist und alle erforderlichen
SchutzmaBnahmen gem. DIN 18920 und ZTV Baumpfle-
ge durchgefihrt werden. Der Abstand versiegelter Fla-
chen zum Stamm muss mindestens 2,5 m betragen. Un-
bedingt erforderliche Befestigungen sind mit wasser-
durchlassigen Beldagen auszufihren. Fir eine ausreichen-
de Versorgung des Wurzelraums mit Wasser und Luft ist
hierbei zu sorgen. Versiegelungen im Bereich der zum
Erhalt festgesetzten Vegetationsstrukturen auf dem
Grundstliick Gemarkung Speldorf, Flur 29, Flurstick 572
sind unzuldssig. Zulassig sind alle Schutz-, Pflege-, Ent-
wicklungs- und SicherungsmaBnahmen, die zur dauer-

haften Erhaltung der Baume erforderlich sind.

8.2 Ausgleich und Ersatz auBerhalb des Plangebietes:

Eingriffe auf den Grundsticken der neuen Baugebiete
werden der Ausgleichsflache und MaBnahme auf den Fla-
chen auBerhalb des Plangebietes im Bereich Stadt Mdil-
heim an der Ruhr, Gemarkung Speldorf, Flur 1, Flurstick
129 und Stadt Duisburg, Gemarkung Duisburg, Flur 30,
Flurstick 1- siehe Anlage 2 zu den textlichen Festset-
zungen - zugeordnet. Die zugeordnete Flache betragt
2.290 m?.
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8.3 Artenschutz:
Baufeldrdumung, Baumfallungen, Jungtieraufzucht
Fall- und Rodungsarbeiten dirfen nur auBerhalb der
Brut- und Setzzeiten, somit im Zeitraum von Anfang Ok-

tober bis Ende Februar, durchgefiihrt werden.

Vor der Fallung oder Rodung sind alle betroffenen Baume
auf das Vorkommen von Baumhodhlen zu untersuchen.
Der Fund von besonders oder streng geschitzten Fle-
dermaus- oder Vogelarten ist in jedem Fall unverziglich
der Unteren Landschaftsbehérde zu melden. Bei der Fal-
lung von Hoéhlenbdumen ist grundsatzlich eine dkologi-
sche Begleitung der Arbeiten durch einen Fachgutachter
durchzufiihren. Die Fallung von Hoéhlenbdumen ist zum
Schutz winterschlafender Tierarten nur in frostfreien Pe-

rioden von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig.

Ersatzquartiere

Der Verlust von Fledermausquartieren und/oder Nistplat-
zen durch Fallung von Hohlbaumen ist durch die Anbrin-
gung von geeigneten Fledermaus- und/oder Nistkasten
vor Ort auszugleichen. Die Anzahl der Fledermaus-
und/oder Nistkdsten ist vor Fallung mit der Unteren

Landschaftsbehdrde abzustimmen.

Bestandsgebdéude

Sanierungen und UmbaumaBnahmen an den Dachern der
Bestandsgebdude sowie Abrissarbeiten sind nur in frost-
freien Perioden auBerhalb der Brut- und Setzzeiten zu-
lassig. AuBerhalb dieses Zeitraumes ist vor Beginn der
Arbeiten durch einen 6kologischen Fachgutachter die Un-
bedenklichkeit der MaBnahme hinsichtlich des Arten-
schutzes festzustellen. Dachabdeckungen und Abrissar-
beiten sind bei Unbedenklichkeit unter 6kologischer Bau-

begleitung durchzufihren.

II. Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz/Einzeldenkmal § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.

Das Geb&ude Prinzenhthe 26 ist ein seit dem 03.06.1988 § 2 Abs. 1 und 2 sowie
§ 3 DSchG NRW

unter der Ifd. Nr. 407 in die Denkmalliste der Stadt Ml-

heim an der Ruhr eingetragenes Baudenkmal.
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Das Gebaude Prinzenh6he 22 ist ein seit dem 19.01.2016
unter der Ifd. Nr. 687 in die Denkmalliste der Stadt Mil-

heim an der Ruhr eingetragenes Baudenkmal.

III. Hinweise

1. Gerduschbelastung durch Fluglarm

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Bauschutzbereiches
des Verkehrsflughafens Essen-Milheim, allerdings ist das
gesamte Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr Fluger-
wartungsgebiet des Flughafens Disseldorf International.
Ein Einfluss von Fluglarmgerauschen im Zusammenhang
mit Gegenanflugverfahren (XAMOD 05) sowie durch Ein-
zelfreigaben auf das Plangebiet ist nicht auszuschlieBen.
Aus der naheren und weiteren Umgebung des Plange-
biets (< 2 km-Umkreis) sind aktuell keine Beschwerden
Uber Fluglarm bekannt. Zuklnftige Streckenflihrungen
unterliegen nicht dem Einfluss der Stadt Milheim an der
Ruhr.

2. Baumschutz
Flr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr in der

jeweils glltigen Fassung.

Bei BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende Baume
nach RAS-LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen fachgerecht zu
behandeln. Die SchutzmaBnahmen sind vor Ausfih-
rungsbeginn von dem Amt flir Umweltschutz/Untere

Landschaftsbeh6rde abnehmen zu lassen.

3. Artenschutz (Gartenteich)
Der Gartenteich auf dem Grundstliick Prinzenhohe 22
(Gemarkung Speldorf, Flur 29, Flurstiick 237) bietet ver-

schiedenen geschiitzten (u.U. auch planungsrelevanten)

Tierarten einen Lebensraum. Vor diesem Hintergrund ist
nicht ausgeschlossen, dass bei baulichen Veranderungen,
die den Gartenteich betreffen, oder die Entfernung des

Teiches ein VerstoB gegen die Verbote nach § 44 f Bun-
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desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst wird. Bauli-
che Veranderungen, die den Gartenteich betreffen, oder
die Entfernung des Teiches sollen demnach nur nach
dem Abfangen von Amphibien und Libellenlarven und de-
ren Umsiedlung in ein neues, geeignetes Habitat stattfin-
den. Fur diese Arbeiten ist eine Okologische Baubeglei-
tung erforderlich. Der Fund planungsrelevanter Amphi-
bienarten ist unverziglich der Unteren Landschaftsbe-

horde zu melden.

Eine abschlieBende Ermittlung der moéglichen Schadigung
von Arten und natlrlichen Lebensraumen entsprechend
§ 19 (1), Satz 2 BNatSchG hat nicht stattgefunden, An-
derungen an der Teichanlage werden mit der Aufstellung
des Bebauungsplans auch nicht genehmigt, so dass § 19
BNatSchG in Verbindung mit dem Umweltschadensgesetz
(USchadG) anzuwenden bleiben. Notwendige Befreiun-
gen kénnen durch die Untere Landschaftsbehdrde erteilt
werden, die dann Uber das weitere Vorgehen entschei-
det.

4. Kampfmittelbeseitigung

Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf ergab keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine
Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht
gewahrt werden. Generell sind Bauarbeiten sofort einzu-
stellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem
Fall ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksre-
gierung Diusseldorf oder die nachstgelegene Polizei-

dienststelle unverziiglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Be-
lastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird
eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorge-
hensweise ist dem Merkblatt des KBD zu entnehmen.
Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der
betroffenen Grundstiicke und Erkldarung inkl. Pldne Uber
vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine
Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu besta-

tigen.
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5. Bergbau § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
Das Plangebiet liegt teilweise Uber dem auf Steinkohle
verliehenem Bergwerksfeld ,Altstaden™ sowie (ber dem
inzwischen erloschenen auf Steinkohle verliehenen

Bergwerksfeld ,Neu-Duisburg".

Nach den Erkenntnissen der Bezirksregierung Arnsberg
und der RAG AG ist im Plangebiet heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau nicht verzeichnet. Mit bergbau-
lichen Einwirkungen ist daher nicht zu rechnen. Uber zu-
kinftige bergbauliche MaBnahmen im Bereich des Be-

bauungsplangebietes ist nichts bekannt.

6. Niederschlagswasserbeseitigung

Wird die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes
abgerissen und durch eine Neubebauung ersetzt, muss
auch das hier anfallende Niederschlagswasser gemafB
§ 51a Landeswassergesetz auf dem eigenen Grundstick
zur Versickerung gebracht werden, sofern dies ohne Be-
eintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.
Der Nachweis hierfur ist ggf. durch ein entsprechendes
Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung im Rahmen

des Bauantrages nachzuweisen.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist ein gesondertes wasserrechtliches Ver-
fahren bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Miil-

heim an der Ruhr zu beantragen.

7. Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den &rtlichen Verhaltnissen an-
gemessene Ldschwasserversorgung sicher. Sofern die
Bauaufsichtsbehdrde feststellt, dass wegen einer erhéh-
ten Brandlast oder Brandgefdhrdung eine besondere
Loschwasserversorgung erforderlich ist, hat hierflir der
Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu
tragen. Fir den Bereich des Bebauungsplanes ist ein

Loschwasserbedarf von 48 m3/h erforderlich.

Die Breite von privaten Stichwegen, die gleichzeitig als
Feuerwehrzufahrt dienen (Objekt mehr als 50 m von der

offentlichen Verkehrsflache entfernt) ist so zu bemessen,

10
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dass auch bei ruhendem Verkehr eine verbleibende
Fahrbahnbreite von mindestens 3 m als Zufahrt fir Feu-

erwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge verbleibt.

Ebenfalls ist bei Duldung von Beparkung am Fahrbahn-
rand bzw. Anordnung von Parkplatzen am Fahrbahnrand
ein notwendiger Restquerschnitt von 3,00 m als Zufahrt

flir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge zu beachten.

Die Vorgaben nach § 5 BauO NRW in Bezug auf Zu-
fahrtsmaoglichkeiten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir
Hubrettungsfahrzeuge an Gebauden, die nicht Gebaude

geringer Hohe sind, sind zu beachten.

Die fir die Art und Nutzung einzelner Bauvorhaben er-
forderlichen vorbeugenden und abwehrenden Brand-
schutzmaBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens zu beachten.

8. Meldepflicht von Bodendenkmalern § 9 Abs. 6 BauGB und
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenk- §§ 15 u. 16 DSchG NRW

malern wird hingewiesen. Konkrete Hinweise auf die

Existenz von Bodendenkmalern liegen flr das Plangebiet
derzeit nicht vor, grundsatzlich kdnnen sie jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe von Ausschach-
tungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftrégen sowie
bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bau-
herren bzw. die ausfihrenden Baufirmen auf die unver-
zigliche Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim an der
Ruhr (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen
Amt flir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, hin-
gewiesen werden. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle

sind zunachst unverandert zu erhalten.

9. Leitungen
Unmittelbar angrenzend an die westliche Plangebiets-

grenze verlaufen auf Duisburger Stadtgebiet mehrere
Leitungstrassen von unterschiedlichen Leitungstragern.
Die Lage der Leitungen ist bei samtlichen BaumaBnah-
men zu berlcksichtigen. Innerhalb der Schutzstreifen
dirfen keine Eingriffe vorgenommen werden, die den Be-
stand und den Betrieb der Leitungen gefédhrden sowie

keine Baume und tiefwurzelnde Straucher gepflanzt wer-

11
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den. Auch MaBnahmen temporérer Art, wie z.B. Uberfah-
rung mit schwerem Gerat, Bohr- und Rammarbeiten,

sind mit den Leitungstragern abzustimmen.

10. DIN-Normen
Die DIN-Normen kdénnen dauerhaft beim Amt flir Geoda-
tenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbau-
forderung, Hans-Bockler-Platz 5, 45468 Milheim an der

Ruhr eingesehen werden.

Anlage 1 zu den textlichen Festsetzungen Nr. 4: Entwdsserungskonzept
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