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Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten WR; und WR,
sind die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandeteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)".

In den Allgemeinen Wohngebieten WA; und
WA, sind die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)".

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Ausnahmsweise dlrfen die festgesetzten
Baugrenzen bis zu 0,8 m fir Vordacher
Uberschritten werden.

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen

Der Gemeinschaftsgaragenhof GGa; wird
dem Allgemeinen Wohngebiet WA,
zugeordnet. Die Garagen-/Stellplatzzeile
GGa, wird den Reinen Wohngebieten WR;
und WR, zugeordnet.

Stellplatze, Garagen und sonstige
Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren und auf den daflr
festgesetzten Flachen errichtet werden.

Begriinung und Gestaltung

Nebenanlagen, die der Millentsorgung
dienen, sind dauerhaft zu begriinen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

In Erganzung zu den auBerhalb des
Vorhabengebietes vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen werden zum
Ausgleich der Eingriffe,

die bei der Verwirklichung des

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.vV.m.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 sowie § 3 Abs. 3
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
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Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
unvermeidbar sind, entsprechend des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes in
Ergénzung Zu den zeichnerischen
Festsetzungen folgende MaBnahmen
festgeschrieben:

Vermeidungs- und
MinimierungsmafBnahmen

Die privaten Stellpldatze, Zufahrten und
Zuwegungen sind in
regenwasserdurchlassigen
Befestigungsmaterialien auszufihren.

Bei der Befestigung in
regenwasserdurchldssiger Bauweise sollten
Materialien verwendet werden, die nach der
Abwassergebihrensatzung der Stadt
Milheim an der Ruhr ermaBigungsfahig sind.
Die offentlichen FuB- und Radwege sowie die
offentlichen Parkplatze sind in
regenwasserdurchlassigen
Befestigungsmaterialien auszufiihren.

Bei der Befestigung in
regenwasserdurchldssiger Bauweise sollten
Materialien verwendet werden, die nach der
Abwassergeblihrensatzung der Stadt
Milheim an der Ruhr ermaBigungsfahig sind.
Fensterlose Fassaden und Garagenwande mit
Angrenzung an Ooffentliche Flachen sind
fachgerecht zZu begriinen. Die
Fassadenbegriinung ist dauerhaft  zu
erhalten.

Grundstlickseinfriedungen sind nur in Form
von heimischen Laubgehdlzhecken oder im
Zusammenhang mit heimischen
Laubgehdélzhecken zuldssig.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die im Kreuzungsbereich Dessauer StraBe /
SchillstraBe festgesetzte private Grinflache
ist als Gehdlzflaiche aus heimischen
Laubgehdlzen (Pflanzmenge mindestens 1
Stlick/m?2, GréBe mindestens 80 bis 100 cm)
einschlieBlich einer dauerhaften Untersaat
aus Hungergrasern und Klee fachgerecht
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Fir die in der privaten Grinflache
festgesetzten 3 Badaume sind heimische
Laubbdume (z.B. Eiche, Hainbuche oder
Birke, Stammumfang 20 bis 25 cm)
fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Innerhalb der privaten Verkehrsflache sind
ca. 237 m?2 anrechenbare private
Grunflachen mit freiwachsenden
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Gehdlzgruppen aus heimischen
Laubgehoélzen (PflanzgréBe mindestens 150
bis 175 cm) anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Gehdlzgruppen sind jeweils
mit einer Einzelldange von mindestens 2 x 5
m und einer Gesamtlange von mindestens 2
X 30 m anzulegen. Die offenen
Zwischenbereiche sind einzusden und mit
einer zusatzlichen Anpflanzung von
geeigneten Wild-Hochstauden (mindestens 1
Stlick/m2) zu einer Wildstaudenwiese zu
entwickeln.

Fir die in den privaten Hausgarten der
Wohngebiete WA; und WR; festgesetzten
Baume sind heimische Obstgehdlze oder
kleinkronige heimische Laubbaume (z.B.
Apfel, Kirsche, Birne, Eberesche, Hasel oder
WeiBdorn, Stammumfang 12 bis 14 cm) zu
wahlen. Sie sind fachgerecht anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

FUr die 4 Baume, die im Einfahrtsbereich von
der Dessauer StraBe in den
Verkehrsberuhigten Bereich auf privater
Hausgartenflache der Wohngebiete WA; und
WA, festgesetzt wurden, sind heimische
StraBen-Laubbaume (z.B. geflllt blihende
Vogelkirsche, Blumenesche oder Eberesche,
Stammumfang 20 bis 25 cm) zu wahlen. Sie
sind fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Fir die innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
/ Spielplatz festgesetzten 5 Baume sind
heimische Laubbdume (z.B. Eichen,
Hainbuche oder Birke, Stammumfang 20 bis
25 cm) zu wahlen. Sie sind fachgerecht
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir den im Bereich des Wendeplatzes
festgesetzten Baum ist ein heimischer
StraBen-Laubbaum (z.B. Esche oder
Sommer-Linde, Stammumfang 20 bis 25 cm)
zu wahlen. Er ist fachgerecht anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Sonstige Festsetzungen

Die innerhalb des Vorhabengebietes des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
mit Rechten zur Belastung festgesetzte
Flache ist wie folgt zu belasten:

e Geh- und nicht-motorisiertes
Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit

e Fahrrecht zugunsten der Anlieger des
WR;

e Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB



Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

In der Planzeichnung sind Bereiche flr
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gekennzeichnet.

In dem Wohngebiet WA; werden flir die mit
V markierte Fassade folgende Anforderungen
an die Luftschalldé@mmung von
AuBenbauteilen gestellt:

Das resultierende Schallddmm-MaB flr
schutzbedlrftige Aufenthaltsraume gemaB
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betragt

R wres = 45 dB.

In den Wohngebieten WA; und WA, werden
fir die mit IV gekennzeichneten Fassaden

folgende Anforderungen an die
Luftschallddmmung von  AuBenbauteilen
gestellt:

Das resultierende Schallddmm-MaB  flr
schutzbedlrftige Aufenthaltsrdume gemal
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betragt

R w,res = 40 dB.

Fir die nicht besonders markierten Fassaden
werden folgende Anforderungen an die
Luftschallddmmung von  AuBenbauteilen
gestellt:

Das resultierende Schallddmm-MaB  flr
schutzbedlrftige Aufenthaltsraume gemaB
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betragt

R wres = 35 dB.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von
Aufenthaltsraumen (§ 2 Abs. 6 BauO NW)
sind so auszufihren, dass sie die
erforderlichen Schalldamm-MaBe
entsprechend DIN 4109 erfiillen.

Hinweis zu Schalldamm-MaBen:

Die resultierenden Schalldamm-MaBe gemaBi
DIN 4109, Tabelle 8, gelten fir ein
Verhaltnis der Gesamtflache des
AuBenbauteils zur Grundflache eines Raumes
von 0,8. Bei anderen Flachenverhaltnissen
ist ein Korrekturwert entsprechend Tabelle 9
der DIN 4109 zu berlicksichtigen.

In den markierten Fassaden sind Fenster
schutzbedirftiger  Aufenthaltsraume  mit
schalld@mmenden Liftungen vorzusehen,
sofern im Rahmen bauordnungsrechtlicher
Genehmigungsverfahren nicht der Nachweis
der Gewahrleistung der Liftung mittels
alternativer Technik gefihrt wird (z.B.
VITERRA Heizungs- und Liftungssystem).
Fir die Durchfiihrung gelten im Ubrigen die
hierzu entsprechenden DIN-Normen und
technischen Bestimmungen in den bei der
Ausfihrung  von  Bauvorhaben jeweils
glltigen Fassungen.

Von den Festsetzungen zum Schutz vor

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB



II.

schadlichen Umwelteinwirkungen unberihrt
bleibt die Mdglichkeit, im Rahmen
bauordnungsrechtlicher
Genehmigungsverfahren durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen, dass unter
Berlicksichtigung der konkreten
Bauvorhaben geringere MaBnahmen zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gentigen.

Kennzeichnung

Bergbau
Das Vorhabengebiet liegt im
Einwirkungsbereich des ehemaligen
Bergbaus.
Laut Auskunft des ehemaligen
Landesoberbergamtes, heute

Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8
Bergbau und Energie in Nordrhein-Westfalen
in Dortmund, liegt das Vorhabengebiet Gber

dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld "Humboldt" sowie lber dem
ehemaligen Steinkohlen-Langenfeld
"Kleflappen". Eigentimerin des

Bergwerksfeldes "Humboldt" ist heute die
E.ON AG, vertreten durch die VITERRA
Wohnen AG, Bochum. Das
Steinkohlenlangenfeld "Kleflappen" ist
gemaB Gesetz zur Bereinigung der
Langenfelder vom 01.06.1954 (GV.NW 1954,
S. 199) aufgehoben und Teil der
Uiberdeckenden Steinkohlen-Bergwerksfelder
geworden.

Die Eigentimerin des Bergwerksfeldes
"Humboldt" wurde im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" beteiligt und
bestatigt nach Einbeziehung eines
Sachverstandigen, dass bergbauliche
SicherungsmaBnahmen im Vorhabengebiet
nicht erforderlich werden.

Unabhédngig davon bleibt das Erfordernis des
Standsicherheitsnachweises vor
Bauausfihrung hiervon unberihrt.

Das ehemalige Landesoberbergamt, heute
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8
Bergbau und Energie in Nordrhein-Westfalen
in Dortmund, weist darauf hin, dass im
Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens oder vor der
Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb
des Vorhabengebietes die  Mdoglichkeit
besteht, die dort vorliegenden Unterlagen
einzusehen und sich selbst Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse zu unterrichten.
Diese Einsichtnahme ist schriftlich zu

§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB



beantragen und kann auch durch einen
beauftragten Sachverstéandigen durchgefihrt
werden.

Altlasten und schadliche
Bodenverdanderungen

Far das Vorhabengebiet des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
wurde eine Gefahrdungsabschatzung erstellt.
Bei den Bodenuntersuchungen wurde
festgestellt, dass sich eine Anschlttung in
allen Teilbereichen befindet. Die Machtigkeit
der Anschittung schwankt zwischen 0,3 und
1,45 m. Die Anschittung besteht
Uberwiegend aus natlrlich umgelagerten
Bdden mit Bauschuttbeimengungen. Lokal
sind Schlacken, Aschen und untergeordnet
weitere Bestandteile beigemengt. Unter der
Auffillung folgen LoéBlehme. Geruchliche
Auffalligkeiten wurden nicht wahrgenommen.
Grundwasser wurde nicht aufgeschlossen.

Im Rahmen der chemischen Untersuchungen
des Bodens wurden relevante
Schadstoffkonzentrationen im Bereich der
Flurstiicke 262 und 981 festgestellt. Hier
wurden im Oberboden gering auffallige
Gehalte an Benzo-a-pyrenen mit bis zu 1,31
mg/kg festgestellt. Die Untersuchungen zur
Eluierung von polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen aus der Anschittung
haben aus einer Mischprobe fiir diesen
Bereich auBerdem leicht erhéhte Gehalte mit
bis zu 0,351 ug PAK in einer Tiefe von 0,5
bis 1,0 m unter Gelandeoberkante ergeben.
Weitere  Auffalligkeiten wurden nicht
festgestellt. Die (brigen untersuchten
Bereiche weisen keine erhéhten
Schadstoffgehalte auf.

Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch ergibt
sich entsprechend der nachgewiesenen
Konzentrationen an  Schadstoffen  kein
Gefahrdungspotential.

Fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanzen
bestehen gegen den Anbau von Nutzpflanzen
im Bereich der Flursticke 262 und 981
Bedenken. Sofern innerhalb der
gekennzeichneten Flache ein
Nutzpflanzenanbau vorgesehen ist, werden
weitere Bodenuntersuchungen erforderlich.
Fir den Wirkungspfad Boden-Sickerwasser-
Grundwasser zeigen die Mischproben aus
dem Anschittungsbereich der Flurstlicke 262
und 981 lokal auffadllige Konzentrationen an
PAK. Da die Flurstlicke 262 und 981 nur auf
einem 2,5 m breiten, als o6ffentlicher FuB-
und Radweg auszubauenden Streifen in das

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
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Vorhabengebiet einbezogen werden und die
héchsten PAK-Gehalte nérdlich der
Vorhabengebietsgrenze nachgewiesen
wurden, kann auch unter Berlcksichtigung
der vorgefundenen Konzentrationen davon
ausgegangen werden, dass hierdurch keine
Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser vorliegt.

Die Gefahrdungsabschatzung fuhrt
zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass
sich unter Bericksichtigung der Nutzung der
Flache der Altlastenverdacht mit Ausnahme
der von dem Vorhabengebiet betroffenen
Bereiche der Flursticke 262 und 981 nicht
bestatigt hat. Diese Flachen sollen als
offentlicher FuB- und Radweg festgesetzt
werden. Eine Nutzungsanderung zZu
sensibleren Nutzungen (wie z.B.
Nutzpflanzenanbau) wirde hier eine erneute
Prifung des Altlastenverdachtes erfordern.

Abfallwirtschaftliche Beurteilung

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse
lassen eine vollstandige abfallwirtschaftliche
Beurteilung der Anschidttungsbéden im
Bereich der Flurstlicke 262 und 981 nicht zu.
Die Untersuchungsergebnisse deuten jedoch
an, dass eine Verwertung ausgehobener
Anschittungsbdden entsprechend der
Richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) "Technische Regeln fir die
Verwertung mineralischer Reststoffe/Abfélle"
(Stand September 1995) in den
Einbauklassen Z1.2 wahrscheinlich ist.
Bodeneingriffe im Bereich der Flurstiicke 262
und 981 sind durch einen Sachverstandigen
i.S. des BBodSchG zu begleiten und
schriftlich zZu dokumentieren. Bei
AushubmaBnahmen muss in diesem
Teilbereich mit kontaminierten  Bdden
gerechnet werden, die abhdngig von den
Analyseergebnissen als
Uberwachungsbediirftiger Abfall eingestuft
werden kann.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund
anderer gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Das Vorhabengebiet liegt im
Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Essen / Milheim, und zwar innerhalb des
sogenannten 6-km-Kreises des
Bauschutzbereiches, ca. 4.450 m vom
Flughafenbezugspunkt (FBP) entfernt.

Bauvorhaben, die die nach § 12 bis 17

§ 9 Abs. 6 BauGB
i.vV.m.
§§ 12 bis 18 a LuftvVG
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Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten
Hoéhen Uberschreiten sollen (auch
Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedirfen einer
besonderen luftrechtlichen Zustimmung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
Sofern flir Bauvorhaben, die die vorgenannte
Hoéhe Uberschreiten sollen, keine
Baugenehmigung erforderlich ist, ist die
luftrechtliche Genehmigung gemaB §§ 12
und 15 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn
bei der Luftfahrtbehdrde der
Bezirksregierung Dusseldorf einzuholen.

Fir das Vorhabengebiet betréagt die
zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Héhe
181,38 m Uber NN.

Hinweise
Meldepflicht von Bodendenkmadlern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern wird hingewiesen.

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde
und Befunde ist die Stadt als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt
flr Bodendenkmalpflege, AuBenstelle
Xanten, Gelderner StraBe 3, 46509 Xanten,
unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten.

Staatlicher Kampfmittelraumdienst

Die Luftbildauswertung war aufgrund von
Gebaudeschatten nicht mdglich. Aus diesem
Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszuflihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden
die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
Staatliche Kampfmittelrdumdienst Zu
benachrichtigen.

Die Luftbildauswertung ergab Anhaltspunkte,
die es aus Sicherheitsgriinden erforderlich
machen, dass der Kampfmittelraumdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf  die
folgenden MaBnahmen noch zusatzlich
durchfihrt:

e Uberprifung der =zur Uberbauung
vorgesehenen Teilflachen mit
ferromagnetischen Sonden.

e Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher
groBerer Bohrungen (z.B.
Pfahlbohrungen) sind
Probebohrungen (70- max. 100 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf.
mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach Uberpriifung dieser

§§ 15 und 16 DSchG NW



Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden. Samtliche
Bohrarbeiten sind mit  Vorsicht
durchzufihren. Sie sind  sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen
Boden auf Widerstand gestoBen wird.
In diesem Fall ist umgehend der
Staatliche Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen.

e Um die vorgenannten
UberpriifungsmaBnahmen mit dem
Kampfmittelrdumdienst der
Bezirksregierung Disseldorf
durchfithren zu kbénnen, ist die
Teilflache bis auf den gewachsenen
Boden abzuschieben. Es handelt sich
hierbei um erforderliche Arbeiten
vorbereitender Art, die bauseits
durchzufihren sind. Die Arbeiten
sollten zweckmaBigerweise - sofern
keine anderen Grinde dagegen
sprechen - mit Baubeginn
durchgefiihrt werden. Dieser st
rechtzeitig (mindestens 1 Woche
vorher) dem Kampfmittelrdumdienst
mitzuteilen.

Baumschutz

Zur Sicherung zu erhaltender Gehdlze sind
geeignete Schutz- und
SicherungsmaBnahmen gemdaB RAS-LG 4
und DIN 18920 einzuhalten. Beschadigte
Sprossteile oder freigelegte Wurzeln sind
fachgerecht zu behandeln. Schutz- und
SicherungsmaBnahmen sind vor
Ausflihrungsbeginn ~ durch  die  Untere
Landschaftsbehérde abnehmen zu lassen.
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1 Raumliche und strukturelle Situation

Das Vorhabengebiet "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" befindet sich im
norddstlichen Stadtrandbereich zu Essen in der Gemarkung HeiBen. Hierbei handelt es sich
um eine ca. 0,7 ha groBe, zur Zeit noch im Eigentum der E.ON AG befindliche, unbebaute
und teilweise gartnerisch genutzte Flache, die in nord-stdlicher sowie west-Ostlicher
Richtung héhenmagig tafelférmig abfallt.

Die VITERRA Baupartner AG, Niederlassung Essen, beabsichtigt als Vorhabentrdager auf
dieser zwischen Dessauer StraBe im Westen, SchillstraBe im Norden und WrangelstraBe im
Sitden gelegenen Freiflache eine Wohnbebauung zu entwickeln. Diese Nutzung entspricht
der in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauung. Hier befinden sich im Bereich
Dessauer StraBe/WrangelstraBe Uberwiegend Einfamilienhduser in Form einer Einzel-,
Reihen- oder Doppelhausbebauung in Gberwiegend II-geschossiger Bauweise. Vereinzelt
handelt es sich auch um Mehrfamilienhduser.

Parallel zur Dessauer StraBe verlauft auf abgesenktem Héhenniveau zum Vorhabengebiet
der Humboldtring. In weiterer Entfernung vom Vorhabengebiet befinden sich nérdlich und
nordwestlich Gewerbegebiete mit nicht stérenden Gewerbebetrieben, die Bundesautobahn
(BAB) A 40 incl. U-Bahn-Trasse der U 18 Essen/Miilheim im Siden sowie die westlich der
Essener Stadtgrenze verlaufende, inzwischen nicht mehr befahrene Glterverkehrsstrecke
der Deutschen Bahn AG. Nach endgliltiger Aufgabe und Entwidmung der Trasse ist hier ein
stadtibergreifender FuB-/Radweg im Regionalen Griinzug B vorgesehen.

Das Vorhabengebiet liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Humboldt"
sowie Uber dem ehemaligen Steinkohlen-Ldngenfeld "Kleflappen". Eigentiimerin des
Bergwerksfeldes "Humboldt" ist die E.ON AG, heute vertreten durch die VITERRA Wohnen
AG, Bochum. Die Eigentimerin des Bergwerksfeldes "Humboldt" wurde im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren beteiligt und bestatigt nach Einbeziehung
eines Sachverstandigen, dass bergbauliche SicherungsmaBnahmen im Vorhabengebiet nicht
erforderlich werden. Die Belange des Bergbaus wurden entsprechend in das Verfahren
eingestellt.

Unmittelbar sudlich der BAB A 40, in ca. 400 m Luftlinie vom Vorhabengebiet entfernt,
befindet sich das Rhein-Ruhr-Zentrum mit Nahversorgungseinrichtungen flir den taglichen
und langfristigen Bedarf. Uber das offentliche Personennahverkehrsnetz sowie das
Individualverkehrsnetz ist auch die ca. 5 km entfernt liegende Milheimer Innenstadt gut zu
erreichen. Hierfur stehen in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabengebiet die Haltestellen der
Buslinien 138 sowie 129 in Richtung des Rhein-Ruhr-Zentrums sowie der U-Bahn-Linie U 18
zur Verfigung. Uber die BAB A 40 ist auch der unmittelbare Anschluss an das
Ubergeordnete Individualverkehrsnetz gewahrleistet.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind in ca. 1 km Entfernung an der Blumendeller
StraBe/BllcherstraBe/Klotzdelle erreichbar. Hier befinden sich u.a. eine Waldorfschule,
Tageseinrichtungen fir Kinder sowie Spielbereiche (A und B).

2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der giltige Gebietsentwicklungsplan vom 15. Dezember 1999 stellt das Vorhabengebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom 13. August
1971 stellt das Vorhabengebiet Uberwiegend als Griinfldche (Parkanlage), zum Teil auch als
gewerbliche Baufldche dar. Stdlich der WrangelstraBe ist Wohnbauflache dargestellt. Fir die
Realisierung der geplanten Bebauung wird der Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an
der Ruhr durch die 206. Teilanderung im Bereich "Dessauer
StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe" weitgehend parallel zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" u.a. in Wohnbaufldche mit
Spielbereich und Griinwegeverbindung geandert. Die geplanten Darstellungen stimmen mit



den hier  vorgesehenen Inhalten des in  Aufstellung befindlichen neuen
Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr Uberein.

2.3 Rahmenplanung fiir den Emscher Landschaftspark, Regionaler Griinzug B, und
Freiflachenentwicklungsplan (FREP) HeiBBen

Das Vorhabengebiet wird von der Rahmenplanung fir den Emscher Landschaftspark,
Regionaler Griinzug B, und dem Freiflachenentwicklungsplan (FREP) HeiBen erfasst. Die
Rahmenplanung wurde von der Interkommunalen Arbeitsgemeinschaft der Stadte Bottrop,
Essen, Oberhausen und Milheim an der Ruhr im Rahmen der Internationalen
Bauausstellung Emscherpark (IBA) Anfang der 90er Jahre erarbeitet und Ende 1993 von den
zustandigen Fachausschlissen der beteiligten Stadte beschlossen. Zentrale Ziele der
Rahmenplanung sind die Sicherung und Aufwertung zusammenhangenden Freiraumes,
Ausbildung vernetzender Griinkorridore und Schaffung von Griinwegeverbindungen, die die
Bevoélkerung der angrenzenden Wohnquartiere attraktiv an den Park heranfihren und die
Erlebbarkeit des Freiraumes gewahrleisten sollen. Neben dem Aufbau eines schliissigen
Wegenetzes kommt der Minderung bzw. dem Abbau stadtebaulicher Barrieren eine groB3e
Bedeutung zu. Die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten im HeiBener Nordosten mit
"verinselten" Wohn- und Grinbereichen fihrten dazu, hier einen Handlungsschwerpunkt der
Emscher Landschaftsparkentwicklung festzumachen. Die planerische Grundlage dazu bildet
der Freiflachenentwicklungsplan (FREP) HeiBen, der die allgemeinen Ziele der
Rahmenplanung konkretisiert und fortschreibt. Im MaBnahmenprogramm ist der Griinzug
"Dessauer StraBe/Postreitweg" als Grinwegeverbindung enthalten, die nunmehr - leicht
verandert abgegrenzt - Uber die 206. Teildanderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
"Dessauer StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe” und den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" planungsrechtlich abgesichert
wird.

2.4 Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Das Vorhabengebiet liegt nach Aussage des Raumlich-funktionalen Entwicklungskonzeptes
der Stadt Milheim an der Ruhr (RFEK, Stand 1984) im zugeordneten Bereich zum
Siedlungsschwerpunkt HeiBen.

2.5 Teilraumentwicklungskonzept Heif3en

Der Teilraumentwicklungsplan des Teilraumentwicklungskonzeptes HeiBen der Stadt
Milheim an der Ruhr (Stand 1999) stellt das Vorhabengebiet als Wohnbauflache mit West-
Ost-Grlinachse dar.

2.6 Klimaanalyse Teilraum Heif3en

Das Vorhabengebiet "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" liegt gemaB Klimaanalyse
der Stadt Mllheim an der Ruhr, Teilraum HeiBen, Stand 1999, in einem Regenerationsraum
lockerer Bebauung mit dem Planungshinweis keine weitere Bebauung/Verdichtung.

Seitens Dr. Beckroge vom Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR), der federfihrend an der
Erstellung der Klimaanalyse mitgewirkt hat, wurde bestatigt, dass dieser Planungshinweis
keinen Ausschluss von jeglicher weiterer Bebauung bedeutet. Dieser Hinweis sei vielmehr
als Aufforderung zu einer entsprechend sorgfaltigen und bewussten Planung zu verstehen.

2.7 Verbindliche Bauleitplanung/Bebauungspldane

2.7.1 Rechtskréftiger Bebauungsplan "Blumendeller Stra3e - E 6"

Das Vorhabengebiet liegt teilweise in dem Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6". Dieser Bebauungsplan setzt entlang der

Dessauer StraBe Private Griinflache/Parkanlage fest. Mit Rechtskraft des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" wird der



Bebauungsplan "Blumendeller StraBe - E 6", soweit dessen Geltungsbereich beriihrt wird,
auBer Kraft gesetzt. Im nordwestlichen und nérdlichen Anschluss daran setzt der
Bebauungsplan "Blumendeller StraBe - E 6" Gewerbegebiete fest, in denen nicht stérende
Gewerbebetriebe errichtet werden dirfen.

2.7.2 Einleitungsbeschluss zur Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes
"Blumendeller StraBe - E 6" - "Blumendeller Stra3e - E 6/1I"

Der Rat der Stadt Milheim an der Ruhr hat am 03. Februar 1994 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E
6" beschlossen. Das Anderungsgebiet erstreckt sich nérdlich bis zur Giiterverkehrsstrecke
der Deutschen Bahn AG, westlich bis zu der StraBe Am Foérderturm und der Blumendeller
StraBe, sidlich bis zur Wackelsbeck sowie 0&stlich bis Uber die Dessauer StraBe. Dabei
schlieBt das Anderungsgebiet den westlichen Teil des Vorhabengebietes des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" ein.
Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6" hat folgende
stadtebauliche Zielsetzung:

e Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung

e Neubegrenzung der gewerblichen Baugebiete

e Gliederung der gewerblichen Baugebiete nach Art zulassiger Betriebe und Anlagen

e Einschrankung der Zulassigkeit von Ausstellungshallen, Versammlungsstatten und

Vergnligungsstatten sowie von Handelsbetrieben mit Verkauf an Endverbraucher

e Aufgabe festgesetzter Grinflachen u.a. zugunsten von Wohnbebauung

e Aktualisierung der Festsetzungen fir die Verkehrsflachen.
Das Bebauungsplandanderungsverfahren "Blumendeller StraBe - E 6/I" wurde nicht
weitergefiihrt. Die Zielsetzung dieses Anderungsverfahrens, namlich der Verzicht auf
festgesetzte Grinflachen wu.a. zugunsten von Wohnbebauung, wird durch den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" aufgegriffen.

2.7.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17
(v)ll

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E
17 (v)" sah 1999 zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses/der Friihzeitigen
BlUrgerbeteiligung und Voranhérung der Trager offentlicher Belange ein nach Osten
erweitertes Vorhabengebiet vor. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen,
insbesondere der Bilrger, wurde das Vorhabengebiet um ca. 1/3 seiner urspriinglichen
Flache auf ca. 0,7 ha reduziert. Das Vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wurde
dann mit geadnderter Vorhabengebietsgrenze und modifizierter Bebauungs- und
ErschlieBungskonzeption fortgefiihrt:
e Reduzierung des Vorhabengebietes im Osten und sidlich des Gebdudebestandes
SchillstraBe 8 (WR;), dadurch
e Reduzierung der geplanten Wohneinheiten von 31 auf 22
e geringfligige Erweiterung des Vorhabengebietes im Bereich des geplanten
offentlichen Rad- und FuBweges zur WrangelstraBe durch Anpassung an die
mittlerweile dstlich des Gebaudebestandes WrangelstraBe 9 errichteten Garagen
e ErschlieBung der  geplanten Wohneinheiten Uber  einen Offentlichen
Verkehrsberuhigten Bereich mit Wendeplatz, der in einen privaten Wohnweg sowie
offentliche FuB- und Radwegeverbindungen zur SchenkendorfstraBe und
WrangelstraBe Ubergeht.

3 Projektbeschreibung

Die VITERRA Baupartner AG, Niederlassung Essen, die Verfligungsberechtigte Uber die
Grundstiicke des Vorhabengebietes, Bauherrin und zuklinftige Eigentlimerin, sieht in
Milheim an der Ruhr einen hohen Bedarf an Einfamilienhdausern fir Familien mittlerer
Einkommensklassen gegeben. Dies wurde durch die Vermarktung der insgesamt 10 entlang



der WrangelstraBe sowie der SchillstraBe mittlerweile errichteten Wohneinheiten bestatigt.
Das Baurecht basierte hier auf der Einstufung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Durch die im Laufe des Bauleitplanverfahrens eingetretene Reduzierung des
Vorhabengebietes wurden die geplanten Wohneinheiten von 31 auf 22 vermindert. Konkret
geplant ist entlang der Dessauer StraBe eine Hausgruppe mit 7 Einfamilienhdausern (WA;)
und zugewiesenen Garagen auf dem benachbarten Garagenhof GGa; sowie 2
Doppelhaushalften (WA;) mit jeweils zugeordneten Einzelgaragen auf eigenen
Grundstlicken. Im Innenbereich wird eine Hausgruppe, bestehend aus 3 Einfamilienhdausern
(WR;) mit Garagen und vorgelagerten Stellplatzen, 10 Doppelhaushalften (WR;) mit
Garagen und Stellplatzen auf jeweils eigenen Grundstiicken sowie einer Garagen-
/Stellplatzzeile mit 2 Garagen und einem Stellplatz (GGa,) errichtet.

Alle geplanten Wohngebaude sind in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach geplant.
Dabei soll der Dachboden komplett ausgebaut werden und Platz flr weiteren Wohnraum
bieten. Die vorgesehenen Haustypen variieren in der Innenaufteilung und bieten jeweils
Wohnflachen zwischen 116 m2 und 134 m2. Zusatzliche Nutzflache liegt im voll beheizbaren
Keller. Die Hauser sollen mit roten Klinkern versehen werden und sich der &uBeren
Gestaltung der bereits errichteten Gebaude in der Wrangel- und SchillstraBe angleichen.

Die geplanten Gebaude erfiillen die Anforderungen der seit dem 01. Februar 2002 geltenden
Energieeinsparverordnung. Dariber hinaus hat sich die VITERRA Baupartner AG fir eines
der modernsten Heizsysteme entschieden, das bei einer kontrollierten Be- und Entliftung
die Abwdrme flr die Warmerlckgewinnung nutzt. Insgesamt werden die zuklnftigen
Bewohner weniger Energie verbrauchen als mit herkémmlichen Heizungssystemen. Die
Energieversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die in den umliegenden StraBen
vorhandene Gasversorgung.

Das im Altbestand der E.ON AG befindliche Gebdude SchillstraBe 8 nérdlich des
Vorhabengebietes, dessen Garten durch die Planung beriihrt wird, bleibt zundchst erhalten
und bekommt einen gréBeren Gartenanteil als bisher vorgesehen zugeteilt. Vor diesem
Hintergrund wird das Vorhabengebiet sidlich der Bebauung SchillstraBe 8 gegeniiber der
Planung zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses sowie der Friihzeitigen Blrgerbeteiligung
und Voranhérung der Trager offentlicher Belange zuriickgenommen und die sidlich
angrenzende Bebauung (WR;) entsprechend modifiziert. Anstelle der urspriinglich geplanten
vier Doppelhaushalften sieht die Planung nun eine Hausgruppe mit drei Einfamilienhdusern
vor. Ostlich davon wird eine Garagen-/Stellplatzzeile mit zwei Garagen und einem Stellplatz
errichtet (GGa,).

Durch den Verzicht auf das 0&stliche Vorhabengebiet bedurfte es einer neuen
ErschlieBungskonzeption. Die Innenentwicklung erfolgt nun von der Dessauer StraBe aus
Uber einen o6ffentlichen Verkehrsberuhigten Bereich, der in einen Wendeplatz mindet. Von
hier aus werden die nérdlich der vorhandenen Bebauung der WrangelstraBe geplanten
Gebdude (WR,) Uber einen privaten befahrbaren Wohnweg erschlossen. Dort schlieBen sich
zwei Offentliche FuB- und Radwege an, Uber die die nichtmotorisierte Anbindung an die
Wrangel- und die SchenkendorfstraBe gewdhrleistet wird. Der Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" wird im
Osten auf diese geplante FuB- und Radwegeverbindung zur SchenkendorfstraBe beschrankt.
Durch die leicht veranderte Lage der neu erstellten Garagen auBerhalb des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 6stlich der WrangelstraBe Nr. 9 wurde die Anpassung
der zukinftigen Eigentumsgrenze und damit eine geringfliigige Erweiterung der
Vorhabengebietsgrenze im Bereich des zur WrangelstraBe fihrenden FuB- und Radweges
notwendig.

Durch das gewdhlte ErschlieBungskonzept, bestehend aus einem o&ffentlichen
Verkehrsberuhigten Bereich, einem privaten befahrbaren Wohnweg sowie zwei 6ffentlichen
FuB- und Radwegen, wird neben einer ca. 307 m?2 umfassenden zentral als Spielplatz
festgesetzten offentlichen Griinflache zusatzlicher Spiel- und Aufenthaltsraum innerhalb des
Vorhabengebietes angeboten. Das Angebot kommt auch der Nachbarschaft zugute. Der
Vorhabentrager beabsichtigt, die Spielplatzgestaltung in Abstimmung mit den Fachamtern
der Stadt Milheim an der Ruhr zu realisieren. Die Vereinbarungen zur erstmaligen
Herstellung und Ubertragung der éffentlichen Griin-/Spielplatzfliche auf die Stadt Miilheim
an der Ruhr sind in den Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)", aufgenommen worden.



Der Zugang zu den privaten Garten der Hausgruppen WA; und WR; wird Uber private
Gartenwege ermdéglicht, die jeweils in das gemeinschaftliche Eigentum der beginstigten
Grundstlicke gestellt werden.

Insgesamt lassen sich aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" folgende Stadtebauliche Eckdaten ableiten:

Gesamtflache ca. 7.145 m2
Nettobauland ca. 5.165 m2
Offentliche ErschlieBungsflache ca. 1.084 m=2

Privater Wohnweg incl. Grinstrukturen |ca. 448 m2
Offentliche Griinfldche (Spielplatz) ca. 307 m2
Private Grunflachen ca. 141 m2

Anzahl der WE 22

Private Garagen/Stellplatze 43
(auf privaten Zufahrten)

Offentliche Parkplatze 6

4 Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Innenbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als Reines Wohngebiet
festgesetzt. Dies entspricht nicht nur der beabsichtigten Bebauung, sondern schlieBt auch
gewerbliche Nutzungen und die damit verbundenen An- und Abfahrverkehre so weit wie
moglich aus. Vor diesem Hintergrund werden in den Reinen Wohngebieten WR; und WR; die
gemaB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter bestimmten Voraussetzungen
ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.
Aufgrund der Uber die Dessauer StraBe gewahrleisteten verkehrlichen Anbindung werden in
den Baugebieten entlang der Dessauer StraBe nicht stérende gewerbliche Nutzungen nicht
generell fir die Zukunft ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund werden die Wohngebiete
entlang der Dessauer StraBe als Allgemeine Wohngebiete WA; und WA, vorgesehen.
Dagegen wirden sich die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen aufgrund ihrer GroBflachigkeit bzw.
Immissionstrachtigkeit nicht in die angestrebte stadtebauliche Gesamtkonzeption einfiigen.
Diese Nutzungen werden daher im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" nicht zulassig sein.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Bebauungs- und ErschlieBungskonzept des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" basiert auf einer
Innenbereichsentwicklung in flachensparender Bauweise. Daher orientiert sich das MaB der
baulichen Nutzung in der Grundflachenzahl an der in der BauNVO flr Allgemeine und Reine
Wohngebiete definierten Obergrenze: die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Zur maBvollen Beschrankung des Bauvolumens sieht die vorliegende Planung dagegen keine
Ausschépfung der in der BauNVO mit 1,2 angegebenen Obergrenze der Geschossflachenzahl
vor. Vielmehr wird die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf zwei und damit die
Geschossflachenzahl auf 0,8 beschrankt.

Das angestrebte MaB der baulichen Nutzung entspricht damit nicht nur der Zielsetzung der
flaichensparenden Bauweise, sondern in Dichte und H6henentwicklung insbesondere auch
der Reihen- und Doppelhausbebauung der ndheren Umgebung.



4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Bebauung entlang der Dessauer StraBe wird fir den Innenbereich auch eine
abschirmende Funktion wahrnehmen. Vor diesem Hintergrund wird das Baugebiet WA, als
geschlossene StraBenrandbebauung in Form einer Hausgruppe festgesetzt. Hieran schlieBt
sich stdlich der geplanten ErschlieBungsstraBe ein Doppelhaus an (WA;). Im Innenbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
werden eine Hausgruppe (WR;) bzw. Doppelhdauser (WR;) festgesetzt. Durch die so
angestrebte Mischung aus Reihen- und Doppelhdusern in Allgemeinen/Reinen Wohngebieten
kdénnen verschiedene Nachfragebedarfe bedient werden.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt nach den Bestimmungen der
BauNVO durch Baugrenzen. Da die Projektvorstellungen des Vorhabentragers fir die
einzelnen Baugebiete schon konkret vorliegen, werden die Baugrenzen nur einen geringen
Spielraum festsetzen. Um den zuklinftigen Bewohnern einen individuellen gestalterischen
Rahmen zu lassen, wird die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ausschlieBlich fiir
Vordacher um bis zu 0,8 m gestattet.

4.4 Stellpliatze, Garagen und Nebenanlagen

Der innerhalb des Vorhabengebietes geplante Garagenhof GGa; und die Garagen-
/Stellplatzzeile GGa, werden als Gemeinschaftsgaragen festgesetzt und den Wohngebieten
WA; bzw. WR; und WR, zugeordnet.

Private Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden nur innerhalb der Gberbaubaren und
auf den dafir festgesetzten Flachen errichtet. Durch diese Festsetzung wird auch zukinftig
die Uberbaubare Grundstiicksflache und damit der Versiegelungsgrad auf ein vertragliches
MaB beschrankt bleiben.

4.5 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird in Boden, Natur und Landschaft eingegriffen. Zur
Gewahrleistung einer angemessenen Berlicksichtigung dieser Belange von Boden, Natur und
Landschaft wurde in Abstimmung mit dem Amt flir Umweltschutz der Stadt Milheim an der
Ruhr ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dieser sieht zur Minderung und zum
Ausgleich der Eingriffe, die bei der Verwirklichung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" auftreten, folgende
Vermeidungs-, Minimierungs- sowie AusgleichsmaBnahmen vor:

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

e Die privaten Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen, der o&ffentliche FuB- und
Radweg sowie die offentlichen Parkplatze werden in regenwasserdurchlassigen
Befestigungsmaterialien ausgefiihrt.

e Fensterlose Fassaden und Garagenwande mit Angrenzung an offentliche Flachen
werden fachgerecht begrint.

e Grundstickseinfriedungen werden nur in Form von heimischen Laubgehélzhecken
oder in Zusammenhang mit heimischen Laubgehdlzhecken zuldssig sein.

AusgleichsmaBnahmen

e Die im Kreuzungsbereich Dessauer StraBe/SchillstraBe festgesetzte private
Grinflache wird als Gehoélzflache aus heimischen Laubgehélzen (Pflanzmenge
mindestens 1 Stck/m?2, GréBe mindestens 80 bis 100 cm) einschlieBlich einer
dauerhaften Untersaat aus Hungergrasern und Klee fachgerecht angelegt und
dauerhaft erhalten. Fir die in der privaten Griinfladche zur Festsetzung vorgesehenen
Baume werden heimische Laubbaume (z.B. Eiche, Hainbuche oder Birke,
Stammumfang 20 bis 25 cm) gewabhlt.



e Innerhalb der privaten Verkehrsflaiche werden ca. 237 m2 anrechenbare private
Grinflache mit freiwachsenden Gehdlzgruppen aus heimischen Laubgehdlzen
(PflanzgréBe mindestens 150 bis 175 cm) angelegt. Die Gehdlzgruppen sind
doppelreihig jeweils mit einer Einzellange von mindestens 2 x 5 m und einer
Gesamtlange von mindestens 2 x 30 m geplant. Die offenen Zwischenbereiche
werden eingesat und mit einer zusatzlichen Anpflanzung von geeigneten Wild-
Hochstauden (mindestens 1 Stlick/m?2) zu einer Wildstaudenwiese entwickelt.

e Fir die in den privaten Hausgarten der Wohngebiete WA; und WR; festgesetzten
Baume sind heimische Obstgehélze oder kleinkronige, heimische Laubbaume (z.B.
Apfel, Kirsche, Birne, Eberesche, Hasel oder WeiBdorn, Stammumfang 12 bis 14 cm)
zu wahlen.

e Fir die 4 Baume, die im Einfahrtsbereich von der Dessauer StrafBe in den
Verkehrsberuhigten Bereich auf privater Hausgartenflache der Wohngebiete WA; und
WA, festgesetzt werden, sind heimische StraBen-Laubbaume (z.B. gefiillt blihende
Vogelkirsche, Blumenesche oder Eberesche, Stammumfang 20 bis 25 cm) zu wahlen.

e Fir die innerhalb der o&ffentlichen Grinflache/Spielplatz festgesetzten 5 Baume
werden heimische Laubbaume (z.B. Eiche, Hainbuche und Birke, Stammumfang 20
bis 25 cm) vorgesehen.

e Fir den im Bereich des Wendeplatzes anzupflanzenden Baum wird ein heimischer
StraBen-Laubbaum (z.B. Eiche, Hainbuche oder Birke, Stammumfang 20 bis 25 cm)
gewabhlt.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten. Zur Sicherung
zu erhaltender Geholze innerhalb des Vorhabengebietes sowie im Grenzbereich zu
Nachbargrundstiicken sind geeignete Schutz- und SicherungsmaBnahmen einzuhalten, die
vor Ausfihrung durch die Untere Landschaftsbehdrde abzunehmen sind. Ein entsprechender
Verweis auf die BaumschutzmaBnahmen wurde im Anschluss an die Textlichen
Festsetzungen unter Hinweise aufgenommen.

Insgesamt koénnen Uber die so festgesetzten MaBnahmen 1.888 m2 anrechenbare
Kompensationsflachen im Vorhabengebiet nachgewiesen werden. Demgegentlber steht ein
Gesamtausgleichsflachenbedarf von 5.506 m2. Der Ausgleich der Differenz von 3.618 m?2
erfolgt in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Stadt Milheim an der Ruhr durch
geeignete AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Vorhabengebietes. Die Eigentimerin, die
E.ON AG, stellt hierfiir als AusgleichsmaBnahme eine dkologisch geringwertige Flache (z.B.
Ackerflache) bereit. Diese befindet sich in der Gemarkung Winkhausen zwischen
ReuterstraBe und Rosendeller Bach. Hier steht der E.ON AG eine ca. 4,3 ha groBe Flache zur
Verfligung, die in einem Teilbereich im Norden flir die AusgleichsmaBnahme in Anspruch
genommen wird. Durch die Durchfiihrung ausgleichswirksamer MaBnahmen, u.a. in Form
einer Gehdlzentwicklung, wird eine solche Flache nicht nur dauerhaft zu einer 6kologisch
leistungsfahigen entwickelt, sondern zukiinftig auch von einer anderweitigen Entwicklung
ausgeschlossen. Die dauerhafte Sicherung der AusgleichsmaBnahme erfolgt in einem bis
zum Satzungsbeschluss vorliegenden separaten Vertrag zwischen der Eigentiimerin, der
E.ON AG, und der Stadt Mllheim an der Ruhr.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgesehenen
grinordnerischen MaBnahmen geeignet sind, einen funktionalen Ausgleich flr die
entsprechenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes herzustellen. Dabei werden die
geplanten Eingriffe auf den zum Einleitungsbeschluss des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" 1999 kartierten Biotopzustand
bezogen. Durch Bodenbewegungen im Zusammenhang mit den an der WrangelstraBe und
der SchillstraBe vorgenommenen BaumaBnahmen verursachte Biotopveranderungen sind
dabei unberiicksichtigt geblieben.

Den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages Dbezliglich der
vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen wird durch
entsprechende Zeichnerische und Textliche Festsetzungen sowie Hinweise im Anschluss an
die Textlichen Festsetzungen gefolgt. Nadhere Regelungen zur Realisierung der
AusgleichsmaBnahmen wurden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.



4.6 Sonstige Festsetzungen
4.6.1 Offentliche Griinfliche/Spielplatz

Im zentralen Bereich des Vorhabengebietes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" wird
innerhalb der offentlichen Grinflache sidlich des Verkehrsberuhigten Bereiches eine
allgemein nutzbare offentliche Spielplatzflache festgesetzt. Diese wird eine GréBe von ca.
307 m2 umfassen und verschiedene Spielgerate enthalten. Die konkrete Gestaltung wird in
Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt Milheim an der Ruhr erfolgen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des Durchfihrungsvertrages zur Anlegung
und kostenlosen Ubertragung der Flache an die Stadt Miilheim an der Ruhr.

4.6.2 ErschlieBung

Der Verzicht auf die urspriinglich vorgesehene Bauzeile nérdlich der vorhandenen Bebauung
WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 resultierte im Wesentlichen aus den Anregungen der stdlich
angrenzenden Eigentimer, die sich durch die heranriickende Wohnbebauung sowie die
motorisierte DurchgangserschlieBung belastigt sahen. Vor diesem Hintergrund bedurfte die
Neuplanung einer neuen ErschlieBungskonzeption. Zur weitgehenden Entlastung der
betroffenen Nachbargrundstiicke wird daher die motorisierte ErschlieBung des
Vorhabengebietes ausschlieBlich Uber die Dessauer StraBe erfolgen, auf eine
DurchgangserschlieBung verzichtet und die fir die 6ffentliche AnliegerstraBe erforderliche
Wendemoglichkeit Uber einen westlich gelagerten zentralen Platz ermdglicht. Die
AnliegerstraBe wird hier als o6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als
Verkehrsberuhigter = Bereich  festgesetzt. @ Die  Dimensionierung der geplanten
ErschlieBungsanlage erfolgt auf der Basis der einzuhaltenden technischen Richtlinien und
genigt den Anforderungen u.a. der Feuerwehr und Millentsorgung. Das ErschlieBungs-
Bauprogramm wird als Anlagen 8 a und b (Bauprogramm sowie ErschlieBungsplan incl.
Langsprofile) Bestandteil des Durchfihrungsvertrages, in den auch die
erschlieBungsrechtlichen Regelungsbedarfe mit aufgenommen wurden.
Um den zu erwartenden motorisierten Verkehr und damit die Auswirkungen der
Neubauvorhaben auf die angrenzende Bebauung weiter einzuschréanken, erfolgt die
weiterfihrende innere ErschlieBung nach Osten hin Uber einen auf 3,5 m ausgebauten
privaten befahrbaren Wohnweg. Durch Verzicht auf eine erschlieBungstechnisch nicht
erforderliche Uberbreite wird nicht nur der Versiegelungsgrad minimal gehalten, sondern
auch die Einladung zum behindernden Zuparken des Wohnweges eingeschrankt. Der private
Wohnweg, der im Eigentum der E.ON AG verbleiben und in die Unterhaltungspflicht der
dariber erschlossenen Grundstiicke gestellt wird, wird mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belastet, liber das

e ein Geh- und nichtmotorisiertes Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit,

e ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger des WR, sowie

e ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
gesichert wird. Die Anbindung an die WrangelstraBe und die SchenkendorfstraBe erfolgt
Uber 6ffentliche FuB- und Radwege. Diese Flachen werden unentgeltlich in das Eigentum der
Stadt Milheim an der Ruhr Ubertragen. Naheres hierzu - wie auch zur eigentumsrechtlichen
Ubertragung der 6ffentlichen AnliegerstraBe sowie der 6ffentlichen Griinfliche/Spielplatz -
regelt der Durchfiihrungsvertrag.
Zwischen der kinftig auf 3,5 m Breite ausgebauten Fahrgasse des privaten Wohnweges und
der nordlichen Vorhabengebietsgrenze wird auf einer Breite von ca. 3,0 m eine private
Grinflache mit Gehélzgruppen und Wildstaudenwiese angelegt. Hierdurch und durch die
Abgrenzung des Vorhabengebietes ist derzeit eine zusatzliche Bebauung der nérdlich
anschlieBenden Gartenbereiche der Grundstlicke SchillstraBe Nr. 10 bis 16 nicht mdglich.
Der befahrbare private Wohnweg sieht keine Wendemdglichkeit fiir groBe Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge vor. Dies bedingt, dass die Milltonnen der Uber den Wohnweg
erschlossenen Wohneinheiten des WR, zu den Entsorgungsterminen auf dem hierflir im
offentlichen StraBenraum vorgesehenen Milltonnensammelplatz abzustellen sind.
Die bauordnungsrechtlich nachzuweisende private Stellplatzkennziffer betragt 1 Stellplatz
pro Wohneinheit. Zusatzlich werden die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen



Bebauungsplanes so getroffen, dass die Garagen- bzw. Stellplatzstandorte innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen grundsatzlich das Abstellen eines zweiten PKW in den
zugehorigen Zufahrten ermdéglichen. So ergibt sich flir die Wohngebiete WA, WR; und WR,
faktisch eine private Stellplatzkennziffer von 2 Stellplétzen pro Wohneinheit. Zusatzlich
werden flir den Innenbereich mit der Garagen-/Stellplatzzeile GGa, 2 weitere Garagen sowie
1 Stellplatz fur den Bedarf der Wohngebiete WR; und WR, angeboten.

Innerhalb des Verkehrsberuhigten Bereiches werden 6 offentliche Parkplatze angelegt.
Damit ergibt sich fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" eine offentliche Parkplatzkennziffer von 0,27 pro geplanter
Wohneinheit. Diese liegt in einem flr Bebauungsplane lblichen Rahmen und deckt - auch
unter Berlicksichtigung der erreichten privaten Stellplatzkennziffer - den durch die
Neubebauung zu erwartenden o6ffentlichen Parkplatzbedarf.

4.6.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Neubauvorhaben des Vorhabengebietes ist mit Anschluss an
die in den umliegenden StraBen vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen vorgesehen.
Dies betrifft insbesondere die Versorgung mit Wasser, Strom sowie Telefonanschluss. Der
Vorhabentrager beabsichtigt ferner, seine Bauvorhaben an die Gasversorgung
anzuschlieBen.

Die Anbindung des Vorhabengebietes an die Mischwasserkanalisation erfolgt im
Wesentlichen U(ber die geplante AnliegerstraBe, den privaten Wohnweg sowie den
offentlichen FuB- und Radweg mit Anschluss an die WrangelstraBe. Fir das Wohngebiet WA,
kommt alternativ auch ein Anschluss an die Mischwasserkanalisation in der Dessauer StraB3e
in Frage.

GemaB des Gutachterlichen Untersuchungsberichtes zum Baugrund und zur Uberpriifung
der Versickerungseignung, der fir das Vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" erstellt wurde, sind die Béden innerhalb des
Vorhabengebietes nicht versickerungsfahig. In Abstimmung mit der
Stadtentwdsserung/Abwasserbeseitigungsbetrieb der Stadt Milheim an der Ruhr erfolgt
daher die Einleitung der Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation. Bedingt durch
die Dimensionierung des weiterflihrenden Kanalnetzes wurde flir den Bereich des
Vorhabengebietes ein maximaler Versiegelungsgrad von 40 % zugrunde gelegt. Bei der
Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation missen bei Uberschreitung des
abflusswirksamen Flachenanteils von 40 % im Vorhabengebiet fiir das Oberflachenwasser
geeignete RickhaltemaBnahmen errichtet werden.

Durch den Nachweis der Einhaltung eines 40%igen abflussrelevanten Flachenanteils werden
besondere RickhaltemaBnahmen fir die Oberflachenwasser nicht erforderlich. Unabhangig
davon werden die offentlichen und privaten Verkehrsflaichen so weit wie mdglich in
versickerungsfahigen Materialien ausgefiihrt. Dabei sollten bei der Befestigung in
regenwasserdurchlassiger Bauweise Materialien verwendet werden, die nach der
Abwassergeblihrensatzung der Stadt Milheim an der Ruhr ermaBigungsfahig sind.
Entsprechende Festsetzungen und Hinweise wurden in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

4.7 Begriinung und Gestaltung

Zur langfristigen Gewadhrleistung eines harmonischen Gestaltungsbildes der Bauvorhaben
innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17
(v)" wird neben den AusgleichsmaBnahmen zusatzlich die dauerhafte Begriinung von
Nebenanlagen, die der Millentsorgung dienen, festgesetzt.

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" befindet sich im Einwirkungsbereich der Verkehrsschallquellen
BAB A 40 incl. U-Bahntrasse der U 18 Essen/Miilheim, des Humboldtrings, der Dessauer
StraBe sowie der Glterverkehrsstrecke der Deutschen Bahn AG. Zur Vorbeugung vor



schadlichen Umwelteinwirkungen wurde eine Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung
dieser Emissionsquellen durchgefihrt.

4.8.1 Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung
4.8.1.1 Beurteilung des Bestandes

Der Gutachter bestatigt in seiner Schalltechnischen Untersuchung, dass das Gebiet zwischen
Wrangel-, Schenkendorf-, Schill- und Dessauer StraBe durch einen Grundgerdauschpegel der
BAB A 40 belastet wird. Ferner reicht der Einfluss des Humboldtrings und der Dessauer
StraBe bis weit in die Gartenbereiche der WrangelstraBe und SchillstraBe hinein.

Durch die Errichtung der geplanten Reihen- und Doppelhauser an der Dessauer Strafe wird
der Verkehrslarm des Humboldtrings und der Dessauer StraBBe in seiner Ausbreitung in das
Vorhabengebiet deutlich reduziert. Die geplanten Gebaude werden die Freiflachen der
Wohngebiete WA; und WA, vom Verkehrslarm des Humboldtrings und der Dessauer Stral3e
abschirmen, aber auch die Freifldchen bereits bestehender Gebaude entsprechend
entlasten. Die Gebaude des WR, werden sich schallschutzmaBig ebenfalls positiv auf die
Freibereiche der Hauser WrangelstraBe Nr. 15 bis 19 a auswirken.

4.8.1.2 Einzelbetrachtung der Emissionsquellen
StraBenverkehr

Zur Beurteilung der Emissionsquellen BAB A 40 und Humboldtring wurden amtliche
Verkehrsbelastungszahlen zugrunde gelegt.

Die Verkehrserhebung fir den Humbodtring fand zeitlich vor Er6ffnung des "Festival
Gardens" incl. Kino im Rhein-Ruhr-Zentrum statt. Aus diesem Grund wurde bei der
Berechnung der Emissionsschallpegel durch den Gutachter eine entsprechende Erhéhung
der maBgeblichen Verkehrsstarke zugrunde gelegt. Hierdurch ergibt sich fiir den
Nachtzeitraum ein um ca. 1,7 dB (A) hoherer Emissionsschallpegel, mit dem die
zusatzlichen Fahrten der Kino- und Diskobesucher berticksichtigt werden.

Nach Errichtung des neuen Autobahnanschlusses Rhein-Ruhr-Zentrum ergibt sich fir den
Humboldtring aufgrund der gednderten Verkehrsfiihrung eine geringere Verkehrsbelastung.

Die im Gutachten beschriebenen Immissionsberechnungen erfolgten flir den Prognosefall
nach Umbau der neuen Autobahnanschlussstelle Rhein-Ruhr-Zentrum. Alternativ erfolgte
eine Berechnung mit den heutigen héheren Verkehrsmengen auf dem Humboldtring. Da mit
dem Bau eines neuen Autobahnanschlusses Rhein-Ruhr-Zentrum spatestens Anfang 2002
begonnen werden sollte, beziehen sich die weiteren Ausfihrungen und insbesondere die
gutachterlichen Aussagen zu passiven SchallschutzmaBnahmen auf die Prognosevariante
mit entsprechender Berlicksichtigung der geringeren Verkehrsmengen auf dem
Humboldtring.

Zusatzlich fand zur Ermittlung der Schallimmissionen auf der Dessauer StraBe und auf der
StraBe Wackelsbeck eine Verkehrszahlung statt. Auf der Basis der Verkehrsdaten kommt
der Gutachter zu dem Ergebnis, dass trotz Berlicksichtigung der in Teilbereichen entlang der
BAB A 40 vorhandenen Schallschutzwénde die Grundgerauschpegel allein durch die BAB A
40 bei 57 dB (A) bis 60 dB (A) tags und 50 dB (A) bis 53 dB (A) nachts liegen.

Bezlglich der Emissionsquellen Humboldtring/Dessauer StraBe treten die hdchsten
Immissionsschallpegel mit 69 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts an den zur Dessauer Stral3e
nachstgelegenen Fassaden auf. Mit zunehmender Entfernung zum Humboldtring bzw. zur
Dessauer StraBe reduziert sich der Immissionsschallpegel um ca. 10 dB (A) fir die den
Emissionsquellen zugewandten Fassaden, bis das Grundgerausch durch die Emissionsquelle
BAB A 40 erreicht wird.

Schienenverkehr

Fir die Bertlicksichtigung der zwischen den Hauptspuren der BAB A 40 verlaufenden U-Bahn-
Linie U 18 wurde das Betriebsprogramm zugrunde gelegt. Die anteiligen Schallimmissionen



der U 18 sind mit maximal 26 dB (A) fir das gesamte Untersuchungsgebiet von
untergeordneter Bedeutung.

Fir die Glterzugstrecke der Deutschen Bahn AG Miilheim - HeiBen/Essen-Rittenscheid, DB-
Strecke 2180, bestehen zur Zeit seitens der Deutschen Bahn AG keine konkreten
Nutzungsvorgaben. Vielmehr wird Uber eine Streckenstilllegung nachgedacht. Da diese
Planung der Deutschen Bahn AG noch nicht abgeschlossen ist, wurde im Rahmen der
Schalltechnischen Untersuchungen eine Nutzung dieser Giiterzugstrecke beriicksichtigt.
Dabei wurden jeweils 5 Fahrten tags und nachts angesetzt. Die so in Ansatz gebrachten
Schallemissionen der Guterzugstrecke der Deutschen Bahn AG fiuhren an den der
Eisenbahnstrecke nachstgelegenen Fassaden zu anteiligen Immissionsschallpegeln von 37
dB (A). Der anteilige Immissionsschallpegel der BAB A 40 betragt am selben Immissionsort
bereits ca. 50 dB (A). Die durch den Gutachter angesetzten 5 Fahrten fir den Tages- und
Nachtzeitraum stellen aus heutiger Sicht eine Maximalannahme dar. Daher sind die
Bahnlarmemissionen fir die geplanten Gebdude von untergeordneter Bedeutung.

Gewerbebetriebe

Nordwestlich des Vorhabengebietes befinden sich Gewerbebetriebe auf gegeniber der
Dessauer StraBe abgesenktem Niveau. Das Gewerbegebiet erstreckt sich bis nérdlich der
SchenkendorfstraBe. Die rechtskraftigen Bebauungspldane "Blumendeller StraBe - E 6" und
"Dessauer StraBBe/SchenkendorfstraBe — E 5" setzen hier Gewerbegebiete fest, in denen nur
nicht stérende Gewerbebetriebe errichtet werden dirfen. In dem Festsetzungsbereich des
Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6" nérdlich der SchillstraBe hat sich bereits
Wohnbebauung entwickelt. Dieser Bereich wird auch durch die Darstellungen der 206.
Teilanderung des Flachennutzungsplanes von gewerblicher Bauflache in Wohnbauflache
erfasst. Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Wohnnutzung in diesem Bereich
werden hier auch zuklnftig keine Gewerbelarmkonflikte erwartet.

Aus der Sicht des Vorbeugenden Immissionsschutzes wurde seitens des Staatlichen
Umweltamtes Duisburg bestatigt, dass diesbeziiglich keine Bedenken bestehen.

Die mit den Gewerbeldarmbetrieben in unmittelbarem Zusammenhang stehenden
Fahrverkehre (insbesondere LKW) wurden durch die Schalltechnische Untersuchung erfasst.

4.8.2 Beurteilung der zukiinftigen Schallimmissionen

GemaB DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, ist die Einhaltung sogenannter
Schalltechnischer Orientierungswerte anzustreben. Im vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" werden die Baugebiete
entlang der Dessauer StraBe als Allgemeine Wohngebiete, der Innenbereich dagegen aus
stadtebaulichen Griinden als Reine Wohngebiete festgesetzt.

Fir diese Gebiete sollte die Einhaltung folgender Schalltechnischer Orientierungswerte
angestrebt werden:

Reines Wohngebiet tags 50 dB (A)
nachts 40 dB (A)

Allgemeines Wohngebiet  tags 55 dB (A)
nachts 45 dB (A).

Zu der Problematik der Uberschreitung dieser Schalltechnischen Orientierungswerte wird im
Rahmen der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, folgender Hinweis gegeben:

"In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten. Wo im Rahmen der Abwdagung mit plausibler Begrindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange lUberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete
Gebdudeanordnungen und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen,
insbesondere flr Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden."



Berechnungsergebnisse WR; und WR,

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte fir die
Reinen Wohngebiete mit maximal 62 dB (A) am Tag und maximal 55 dB (A) in der Nacht
um bis zu 12 dB (A) am Tag und um bis zu 15 dB (A) in der Nacht Uberschritten werden.
Die hier aus stadtebaulichen Griinden nicht gewlinschte Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet wiirde eine jeweils um 5 dB (A) geringere Uberschreitung ergeben.

An den den Verkehrstrassen Humboldtring und BAB A 40 abgewandten Fassaden treten fir
die einzelnen Fassaden um bis zu 10 dB (A) geringere Immissionsschallpegel auf.

Berechnungsergebnisse WA; und WA,

Die Schalltechnischen Orientierungswerte werden flir die Bebauung entlang der Dessauer
StraBe im sldlichen Bereich des Baugebietes WA; mit maximal 69 dB (A) am Tag und
maximal 60 dB (A) in der Nacht um bis zu 14 dB(A) am Tag und 15 dB (A) in der Nacht
Uberschritten.

Auch hier treten an den zu den Verkehrstrassen Humboldtring/Dessauer StraBe und BAB A
40 abgewandten Fassaden fir die einzelnen Fassaden um bis zu 10 dB (A) geringere
Immissionsschallpegel auf.

4.8.3 SchallschutzmaBBnahmen

Als MaBnahmen gegen Larm kommen aktive und passive SchallschutzmaBnahmen in
Betracht.

4.8.3.1 Aktive SchallschutzmaBBnahmen

Aktiver Schallschutz kann grundsatzlich sowohl an der Schallquelle als auch am
Ubertragungsweg eingreifen.
Aktive SchallschutzmaBnahmen im Sinne einer unmittelbaren Einflussnahme auf die
Schallquellen (z.B. durch Geschwindigkeitsbeschrankungen, Unterbindung des LKW-
Verkehrs, zligigen Verkehrsablauf oder gerduscharmer StraBenbelag) kénnen nicht zum
Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemacht werden, da diese
raumlich auBerhalb des Vorhabengebietes ansetzen witirden.
Als aktive MaBnahmen im Bereich des Schallausbreitungsweges sind grundsatzlich zu
nennen:

e VergroBerung des Abstandes der Schallquelle vom Schallempfanger

e schallabschirmende Hindernisse (Larmschutzwande/-walle)

e Anordnung von grofB3flachigen Zonen mit Schallschutzbepflanzungen

e erhoéhte Bodendampfung

e schalltechnisch glnstige Stellung der Gebaude.
Aufgrund der groBen Entfernung der BAB A 40 hatten vertretbare Schallschutzwande/-walle
innerhalb des Plangebietes nur eine geringe schallabschirmende Wirkung. Alle o.g. aktiven
SchallschutzmaBnahmen wiirden auBerhalb des Vorhabengebietes ansetzen und kénnen -
mit Ausnahme der Gebdudestellung - keine Berlicksichtigung finden.
Eine Einflussnahme auf die Schallausbreitung lasst sich nur Uber eine schalltechnisch
gunstige Stellung der Gebdude erreichen. Zum Schutz der Freibereiche insbesondere fir
den Tageszeitraum wurde in weiten Bereichen eine entsprechende Stellung der Gebdude
berlicksichtigt. Aufgrund der Lage der Schallquellen im Westen (Dessauer
StraBe/Humboldtring) und im Siden (BAB A 40) lasst sich eine solche Abschirmung der
Freibereiche nicht flr alle Grundstlicke erreichen.
Der Humboldtring verlauft nérdlich der BAB A 40 bis zur Unterfihrung Wackelsbeck parallel
zur Dessauer StraBe. In H6he des WA, steigt der Niveauunterschied laut Auskunft der Stadt
zwischen den beiden StraBen bis zur Uberfiilhrung Wackelsbeck auf bis ca. 4,5 m an.
Aufgrund dieser Hohenentwicklung lasst sich laut Auskunft des Gutachters auch die
Emissionsquelle Humboldtring durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht signifikant
abschirmen.



Aktive SchallschutzmaBnahmen bezliglich der Schallquelle Dessauer StraBe waren flr
Bestand und Planung theoretisch nur durch vollstandige Unterbindung des Lkw-Verkehrs
denkbar.

4.8.3.2 Passive SchallschutzmafBnahmen

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind aufgrund der
Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte passive
SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Diese sind z.B.:
e Einbau schallddmmender Fenster
e Erhohung der Schallddmmung der Fassaden
e akustisch glnstige Ausbildung bzw. Anordnung von Freibereichen, Terrassen
und/oder Balkonen
e Erhdhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Rdumen.
In dem konkret vorliegenden Fall empfiehlt der Gutachter neben einer weitgehenden
Bericksichtigung der Anordnung der Freibereiche einen Ansatz an der Schallddmmung der
Fassaden und Fenster:
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hat im Wohngebiet WA, die Fassade, fir
die ein Larmpegelbereich V ermittelt wurde, folgende Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen einzuhalten:
Das resultierende Schalldamm-MaB flr schutzbedirftige Aufenthaltsraume geman
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betragt R", .s = 45 dB.
Die in den Wohngebieten WA; und WA, befindlichen Fassaden, fir die ein Larmpegelbereich
IV ermittelt wurde, haben folgende Anforderungen an die Luftschalldémmung von
AuBenbauteilen einzuhalten:
Das resultierende Schalldamm-MaB flir schutzbedirftige Aufenthaltsraume geman
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betrdgt R", s = 40 dB.
Die nicht mit V oder IV markierten Fassaden werden generell als Larmpegelbereich III
festgesetzt. Hier sind folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen einzuhalten:
Das resultierende Schallddmm-MaB flir schutzbedtirftige Aufenthaltsraume geman
DIN 4109, Tabelle 8, Spalte 4, betragt R", r.s = 35 dB.
Im Rahmen der Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass nach auBen abschlieBende
Bauteile von Aufenthaltsraumen (§ 2 Abs. 6 Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen,
BauO NRW) so auszufihren sind, dass sie die erforderlichen Schallddmm-MaBe
entsprechend DIN 4109 erfillen. Fir die Durchfihrung gelten im Ubrigen die hierzu
entsprechenden DIN-Normen und technischen Bestimmungen in den bei der Ausfihrung von
Bauvorhaben jeweils giltigen Fassungen.
Von den Festsetzungen unberihrt bleibt die Mdglichkeit, im Rahmen bauordnungsrechtlicher
Genehmigungsverfahren durch einen Sachverstandigen nachzuweisen, dass unter
Bericksichtigung der konkreten Bauvorhaben geringere MaBnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gentigen.
Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit schallddmmenden Fenstern sei, so der
Gutachter, die Luftung. Deshalb sollte in schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen eine
schallddmmende Liftung vorgesehen werden, um bei geschlossenen Fenstern einen
Luftaustausch zu ermadglichen.
Im vorliegenden Fall werden alle geplanten Gebaude im Bereich des Wohnwertparkes
WrangelstraBe mit einer Luftheizung ausgestattet. Hierbei handelt es sich um ein
kombiniertes Heizungs- und Liftungssystem flir das gesamte Haus. Durch den Einbau eines
solchen Systems, so der Gutachter, werden zusatzliche schallddmmende Lifter nicht
erforderlich. Der Vorhabentrager verpflichtet sich flir sich und seine Rechtsnachfolger im
Rahmen des Durchflihrungsvertrages zum Einbau und Erhalt eines solchen Heizungs- und
Liftungssystems.

4.8.4 Zusammenfassung

Als Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass das
Vorhabengebiet und die umliegenden Flachen bereits heute durch die BAB A 40 mit einem



Grundgerdauschpegel in Héhe von 57 bis 60 dB (A) tags und 50 bis 53 dB (A) nachts
larmvorbelastet sind. Ferner reicht der Einfluss des Verkehrsléarms von Humboldtring und
Dessauer StraBe bis weit in die Gartenbereiche der WrangelstraBe und SchillstraBe hinein.
Durch die Errichtung der geplanten Reihen- und Doppelhauser an der Dessauer Strafe wird
Verkehrslarm vom Humboldtring/der Dessauer StraBe in seiner Ausbreitung ins
Vorhabengebiet deutlich reduziert. Die geplanten Gebdaude werden die Freiflachen der
Wohngebiete WA; und WA, vom Verkehrslarm des Humboldtrings/der Dessauer StraB3e
abschirmen, aber auch die Freiflachen bereits bestehender Geb&ude entsprechend
entlasten. Die geplanten Gebdude des WR, werden sich schallschutzmaBig ebenfalls positiv
auf die Freibereiche der Hauser WrangelstraBe Nr. 15 bis 19 a auswirken.

Fir die Neubauvorhaben im Vorhabengebiet werden die schallschutztechnischen
Orientierungswerte an fast allen Aufpunkten Uberschritten. Hierbei stellen die BAB A 40
sowie der Humboldtring/Dessauer StraBe die erheblichen Emissionsquellen dar. Die
anteiligen Schallimmissionen der U 18 sowie der Glterzugstrecke der Deutschen Bahn AG
sind von untergeordneter Bedeutung.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Die Wohnbereiche lassen sich durch bautechnische MaBnahmen (Einbau
schalldé@mmender Fenster u.d.) schitzen. Es werden entsprechende Schalldammwerte
festgesetzt. Durch die vorgesehene Installation kombinierter Heizungs- und
Liftungssysteme fir die geplanten Hauser werden zusatzlich schallddmmende Lifter fur die
Fenster schutzbedlrftiger Aufenthaltsrdume nicht erforderlich. So kénnen Schlafrdume und
sonstige schutzbedirftige Aufenthaltsraume ohne Liftungsprobleme ebenfalls zu den
bautechnisch besonders zu behandelnden Fassaden hin orientiert werden. Die Freibereiche
der Gebaude wurden weitgehend straBenabgewandt vorgesehen. Die neu geplanten
Gebdude bilden dann selbst eine gewisse entsprechende Abschirmung des heute bereits
larmvorbelasteten Innenbereiches.

5 Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
wurde eine orientierende Gefdahrdungsabschatzung erstellt. Die Ergebnisse lassen sich
entsprechend der Fachtechnischen Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde wie
folgt zusammenfassen:

Fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser ergeben sich entsprechend
der nachgewiesenen Konzentrationen an Schadstoffen keine Gefahrdungspotentiale.
Lediglich flur die Flursticke 262 und 981 im Osten des Vorhabengebietes ist eine
Kennzeichnung aufgrund der nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen in der
Anschittung erforderlich. In diesem Bereich werden Nachuntersuchungen des Bodens
erforderlich, wenn ein Nutzpflanzenanbau vorgesehen ist.

Gefahrdungsabschatzung

Zur Erkundung wurden im gesamten Plangebiet 25 Rammkernsondierungen bis in eine
maximale Tiefe von 9 m unter Geldandeoberkante durchgefiihrt. Zusatzlich wurde in den
einzelnen Bereichen eine Mischprobennahme aus mehreren Einzelsondierungen flr den
Bereich der Anschittung/des Oberbodens vorgenommen.

Bei den Bodenaufschliissen wurde festgestellt, dass sich eine Anschittung in allen
Teilbereichen befindet. Die Machtigkeit der Anschittung schwankt zwischen 0,3 und 1,45 m.
Die Anschittung besteht Uberwiegend aus natirlichen umgelagerten Boéden mit
Bauschuttbeimengungen. Lokal sind Schlacken, Aschen und untergeordnet weitere
Bestandteile beigemengt. Unter der Aufflillung folgen L6Blehme. Geruchliche Auffalligkeiten
wurden nicht wahrgenommen. Grundwasser wurde nicht aufgeschlossen.

Die chemische Analytik wurde an 17 Misch- und 2 Einzelproben ausschlieBlich aus dem
Bodenbereich von 0,0 bis 1,0 m unter Gelandeoberkante durchgeflihrt und umfasste
Schwermetalle und Arsen, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Cyanide
und Polychlororierte Biphenyle (PCB) im Feststoff. In vier der Mischproben wurden zudem
Analysen zZur Eluierung von PAK und Schwermetallen durchgefiihrt.
Bodenluftuntersuchungen wurden nicht durchgeftihrt.



Im Rahmen der chemischen Untersuchungen des Bodens wurden relevante
Schadstoffkonzentrationen lediglich im Bereich der Flurstlicke 262 und 981 festgestellt. Die
Ubrigen untersuchten Bereiche weisen keine erhdhten Schadstoffgehalte auf.

Im Bereich der Flurstiicke 262 und 981 wurden gering auffallige Gehalte an Benzo-a-pyren
mit bis zu 1,31 mg/kg im Oberboden festgestellt.

Die Untersuchungen zur Eluierung von polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
aus der Anschittung haben aus einer Mischprobe flir diesen Bereich auBerdem leicht
erhohte Gehalte mit bis zu 0,351 ug PAK/I in einer Tiefe von 0,5 bis 1,0 m unter
Gelandeoberkante ergeben.

Weitere Auffédlligkeiten wurden nicht festgestellt.

Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Mensch (direkter Kontakt)

Beurteilungsgrundlage ist die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), wobei als
Szenario eine Wohn- und Hausgartennutzung sowie 6ffentliche Griinflachen gewahlt wurde.
Die Ergebnisse der chemischen Untersuchungen zeigen in allen untersuchten Bereichen
keine Uberschreitung der Priifwerte der BBodSchV fiir die 0.g. Nutzungen. Ein Direktkontakt
mit dem Anschiittungsboden ist zudem durch die geplante Uberbauung/Versiegelung bzw.
Bepflanzung weitgehend ausgeschlossen.

Nach dem vorliegenden Kenntnisstand kann flir diesen Wirkungspfad somit kein Risiko
abgeleitet werden.

Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze

Die Ergebnisse der chemischen Untersuchungen zeigen im Bereich der Flurstliicke 262 und
981 geringe Uberschreitungen der Benzo-a-pyren Priiffwerte der BBodSchV fiir den
Nutzpflanzenanbau von 1mg/kg. Im Rahmen der Untersuchungen wurden Konzentrationen
von bis zu 1,31 mg/kg nachgewiesen.

Nach dem vorliegenden Kenntnisstand bestehen gegen den Anbau von Nutzpflanzen in dem
Bereich der Flurstiicke 262 und 981 Bedenken. Sofern in den in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichneten Bereichen ein Nutzpflanzenanbau vorgesehen ist, werden
weitere Bodenuntersuchungen erforderlich.

Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Sickerwasser-Grundwasser

Die Ergebnisse der chemischen Untersuchungen zeigen in den Mischproben aus dem
Anschittungsbereich der Flurstliicke 262 und 981 lokal auffallige Konzentrationen an PAK im
Eluat. Nachdem das Vorhabengebiet im Bereich der Flurstiicke 262 und 981 bis auf einen
2,5 m breiten Streifen entlang der Hausgarten zur WrangelstraBe Nr. 13 bis 33
zurickgenommen ist und die héchsten PAK-Gehalte nérdlich der Vorhabengebietsgrenze
nachgewiesen wurden, kann auch wunter Berlcksichtigung der vorgefundenen
Konzentrationen davon ausgegangen werden, dass im Vorhabengebiet keine Gefdahrdung fir
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser vorliegt.

Ein Kontakt der Anschittungsbéden mit dem Grundwasser ist bei den Untersuchungen
zudem nicht festgestellt worden.

Die Flache wird im Rahmen der geplanten Nutzung als o&ffentlicher FuB- und Radweg
festgesetzt.

Nach dem vorliegenden Kenntnisstand kann somit fir diesen Gefdahrdungspfad kein
Gefahrdungspotential abgeleitet werden.

Die Gefahrdungsabschatzung fihrt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass sich unter
Bericksichtigung der Nutzung der Flache der Altlastenverdacht mit Ausnahme der
Flurstiicke 262 und 981 nicht bestatigt hat. Eine Nutzungsénderung zu sensibleren
Nutzungen (wie z.B. Nutzpflanzenanbau) im Bereich der o.g. Flurstiicke wiirde eine erneute
Prifung des Altlastenverdachtes erfordern. Der betroffene Bereich wurde im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 V)" entsprechend
gekennzeichnet (siehe Plan und Text).



Abfallwirtschaftliche Beurteilung

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse lassen eine vollstandige, abfallwirtschaftliche
Beurteilung der Anschittungsbdéden im Bereich der Flurstiicke 262 und 981 nicht zu. Die
Untersuchungsergebnisse deuten jedoch an, dass eine Verwertung ausgehobener
Anschittungsbéden entsprechend der Richtlinie der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) "Technische Regeln flir die Verwertung mineralischer Reststoffe/Abfalle" (Stand
Sept. 1995) in den Einbauklassen Z 1.2 wahrscheinlich ist.

Bodeneingriffe im Bereich der Flurstiicke 262 und 981 sind durch einen Sachverstandigen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu begleiten und schriftlich zu
dokumentieren. Bei AushubmaBnahmen muss in diesem Teilbereich mit kontaminierten
Boden gerechnet werden, die abhdngig von den Analyseergebnissen als
Uberwachungsbedirftiger Abfall eingestuft werden kénnen.

Sofern im Bereich der Flursticke 262 und 981 der Anbau von Nutzpflanzen geplant ist, sind
in diesen Bereichen Detailuntersuchungen gemaB BBodSchV im Oberboden fir die
Bewertung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze bzw. Boden-Mensch erforderlich.

Gegen die Planung bestehen seitens des Amtes flir Umweltschutz in seiner Funktion als
Untere Bodenschutzbehdérde im Sinne des BBodSchG keine Bedenken, sofern die genannten
Einschrankungen berlicksichtigt werden. Aufgrund der flachendeckend im Bereich der
Flursticke 262 und 981 vorhandenen und gering belasteten Anschittung wird eine
Kennzeichnung der Flurstlicke 262 und 981 erforderlich (siehe Plan und Text).

Fur die Gbrigen Bereiche wird eine Kennzeichnung nicht erforderlich.

6 Aspekte der Umweltvertraglichkeit

Am 8. August 2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der Umweltvertraglichkeitsprifungs-
Anderungsrichtlinie  (UVP-Anderungsrichtlinie), der Richtlinie (ber die integrierte
Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung (IVU-Richtlinie) und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz in Kraft getreten. Das Gesetz andert u.a. das BauGB und in
wesentlichen Teilen das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Durch
dieses Gesetz wird der Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplane erheblich erweitert,
auBerdem wird die UVP in das Verfahren der Bebauungsplanung voll integriert.

Eingefihrt wurden obere Schwellenwerte, bei denen UVP’s zwingend vorgeschrieben sind
und untere, bei deren Uberschreitung eine einzelfallbezogene Vorpriifung erfolgen muss.
Nach Anlage 1 des UVPG ist fir den Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige bauliche
Anlagen (z.B. eines Wohnbauprojektes) mit einer zuldassigen Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der BauNVO von insgesamt 100.000 m2 oder mehr grundsatzlich eine UVP
durchzufiihren. Bei Planvorhaben mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m2 bis
weniger als 100.000 m2 ist eine allgemeine Vorprifung erforderlich.

Mit dem vorliegenden Wohnbauprojekt werden die Schwellenwerte nach dem UVPG weit
unterschritten. Eine férmliche UVP bzw. eine Vorprifung wird daher in diesem Verfahren
nicht durchgeftihrt. Unabhdngig davon wird auf die Aspekte der Umweltvertraglichkeit im
Folgenden eingegangen:

6.1 Schutzgut Mensch

Das Vorhabengebiet wird im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages als in
geringen Teilen noch genutztes Gartenland beschrieben. Der (iberwiegende Teil der Flachen
umfasst Gartenbrachen mit Gehdlzbestanden. Das Vorhabengebiet ist somit gréBtenteils
ungenutzt und wurde teilweise vom Eigentimer zur gartnerischen Nutzung verpachtet.
Verschiedentlich wird die Flache von Dritten zur Entsorgung von Gartenabféllen, gelegentlich
auch Sperrmdll, Schrott und sonstigem Unrat genutzt.

Das Vorhabengebiet und die nahere Umgebung im Einzugsbereich der BAB A 40 sowie des
Humboldtrings und der Dessauer StraBe wird als larmvorbelastet eingestuft. Unter
Bericksichtigung der vorgesehenen passiven SchallschutzmaBnahmen in Form von
besonderen Anforderungen an Fassadenausstattung und Liiftung werden die zu erwartenden
Beeintrachtigungen fir die zuklinftigen Bewohner als zumutbar eingeschatzt. Die mit der
Verkehrserh6hung erwarteten zusatzlichen Abgas- und Geruchsemissionen werden als nicht
signifikant eingestuft.



Durch die Errichtung der geplanten Reihen- und Doppelhauser an der Dessauer Strale wird
Verkehrslarm von der Dessauer Stral3e in seiner Ausbreitung in das Vorhabengebiet deutlich
reduziert. Die geplanten Gebaude werden die Freiflachen der Wohngebiete WA; und WA,
vom Verkehrslarm der Dessauer StraBe abschirmen, aber auch die Freiflachen bereits
bestehender Gebdaude entsprechend entlasten. Die geplanten Gebaude des WR;, werden sich
schallschutzmaBig ebenfalls positiv auf die Freibereiche der Hauser WrangelstraBe Nr. 15 bis
19 a auswirken.

Der durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehene Eingriff in die ausgelbte
Nutzung wird daher als zumutbar angesehen.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Schutzgebietes im Sinne des
Landschaftsrechtes. Das Vorhandensein eines rechtlich definierten Schutzgebietes ist im
Rahmen der ortlichen Untersuchungen flir den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag nicht
auffallig geworden. Durch die Uber den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag gewdhlten
Vermeidungs- und Minimierungs- sowie AusgleichsmaBnahmen fir die vorgesehenen
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wird innerhalb des Vorhabengebietes ein maximal
festsetzbarer Ausgleichswert maoglich. Dariber hinaus werden GestaltungsmaBnahmen zur
Begrinung von AuBenanlagen und Grundstlickseinfriedungen definiert, die ebenfalls zu
einem Ausgleich der Eingriffe beitragen sollen, ohne entsprechend in der Bilanzierung
Berlcksichtigung zu finden.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Eingriffe stellt der Verzicht auf einen Eingriff
im Ostlichen Innenbereich dar. Hier wurde das Vorhabengebiet gegenliber dem
Planungsstand zum Einleitungsbeschluss, der Friihzeitigen Blrgerbeteiligung und der
Voranhdérung der Trager oOffentlicher Belange um ca. 1/3 seiner urspriinglichen
Vorhabengebietsflache reduziert.

Die Eingriffe, die nicht innerhalb des Vorhabengebietes durch konkrete
AusgleichsmaBnahmen kompensierbar sind, werden auBerhalb des Vorhabengebietes auf
einer durch die Eigentimerin, die E.ON AG, zur Verfugung gestellten Flache ausgeglichen.
Diese befindet sich in der Gemarkung Winkhausen zwischen ReuterstraBe und Rosendeller
Bach. Durch die Durchflihrung ausgleichswirksamer MaBnahmen, u.a. in Form einer
Geholzentwicklung, wird eine solche Flache nicht nur dauerhaft zu einer 6kologisch
leistungsfahigen entwickelt, sondern zuklinftig auch von einer anderweitigen Entwicklung
ausgeschlossen. Die dauerhafte Sicherung der AusgleichsmaBnahme erfolgt in einem bis
zum Satzungsbeschluss vorliegenden separaten Vertrag zwischen der Eigentimerin, die
E.ON AG, und der Stadt Mllheim an der Ruhr.

Jeder durch BaumaBnahmen ausgeldste Eingriff in Boden, Natur und Landschaft bedingt
auch Eingriffe in die vorhandene Fauna. Aufgrund des innerhalb des Vorhabengebietes zum
Teil verwilderten Zustandes der Brache ist von einem hohen Wert im Zusammenhang mit
den umliegenden Garten auszugehen. Insbesondere fir Insekten und Vdgel (Avifauna)
bietet die Brachflache Nahrung und besitzt dariiber hinaus auch als Dauerlebensraum
wichtige Funktionen. Der Gutachter bestdtigt im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, dass
das Untersuchungsgebiet im jetzigen Zustand unter der Voraussetzung, dass ungelenkte
Vegetationsentwicklung (Sukzession) weiterhin zugelassen wiirde, zwar nur ein kleines,
aber durchaus nicht unbedeutendes Verbindungsglied zu anderen Griinflachen darstelle.
Unabhangig von einer baulichen Entwicklung, die Uber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" angestrebt wird, kann aber von
einer weiterhin ungelenkten Sukzession nicht ausgegangen werden. Die Flachen konnten
sich nur deshalb ungestért entwickeln, weil die jeweiligen Pachter der Flachen die Pflege und
Nutzung eingestellt hatten. Dadurch wurde die Flache nach Angaben der Eigentimerin und
einiger Anwohner zunehmend von Dritten als Entsorgungsflache fir Sperrmll, Schrott und
sonstigen Unrat genutzt. Vor diesem Hintergrund war die Eigentimerin in der
Vergangenheit regelmaBig gendtigt, gréBere Mengen Sperrmill, Schrott und sonstigen
Unrat von der Flache entsorgen zu lassen. Diese Fremdnutzung tragt zur Zeit nicht zur
Entwicklung des Landschaftsbildes bei.



6.3 Schutzgut Boden

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
wird eine Umnutzung der zur Disposition stehenden Flachen sowie eine Erhdhung des
vorhandenen Versiegelungsgrades vorbereitet. Dabei halt sich die beabsichtigte
Versiegelung innerhalb der flir Reine und Allgemeine Wohngebiete liegenden baurechtlichen
Grenzen gemaB BauNVO.

Da grundsatzlich der Innenentwicklung der Zersiedlung von AuBenbereichsflachen der
Vorzug zu geben ist und sich das Vorhabengebiet aufgrund seiner guten verkehrlichen
Anbindungsfaktoren flr eine Innenentwicklung anbietet, wird der vorgesehene Eingriff in
das Schutzgut Boden als zumutbar erachtet. Dies gilt insbesondere unter Berlicksichtigung
der Tatsache, dass das Vorhabengebiet im Laufe des Verfahrens bereits um 1/3 seiner
urspringlichen GréBe auf ca. 0,7 ha reduziert wurde.

Ein Altlastenverdacht hat sich flir das westliche Vorhabengebiet, den Bereich der
Wohngebiete, nicht bestatigt. Die Bodenuntersuchungen haben dagegen fir das Ostliche
Vorhabengebiet eine Belastung der Bdden ergeben. Das Vorhabengebiet wurde hier
entsprechend gekennzeichnet (siehe Plan und Text). Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
sieht in den entsprechend gekennzeichneten Bereichen die Festsetzung eines FuB3- und
Radweges vor. Die im Zusammenhang mit der Anlegung des offentlichen FuB- und
Radweges erforderlichen Bodeneingriffe sind durch einen Sachverstandigen im Sinne des
BBodSchG zu begleiten und schriftlich zu dokumentieren. Eine Gefahrdung anderer
Wirkungspfade kann somit ausgeschlossen werden.

Die Pachter der Flursticke 262 und 981 auBerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden im Auftrag der Eigentimerin seitens des
Vorhabentragers Uber die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen informiert. Die Pachter
erklarten, dass sie ihre Gartennutzung in Zukunft darauf abstellen wirden.

Da in den geplanten Wohngebieten die nicht Uberbaubaren Grundsticks- und
ErschlieBungsflachen als Hausgarten, private bzw. 6ffentliche Grinflachen genutzt werden
sollen, ist hier insgesamt durch die beabsichtigte Planung eine Gefdhrdung des Schutzgutes
Boden nicht zu erwarten.

6.4 Schutzgut Wasser

GemaB der Aussagen des vorliegenden Gutachtens zur Baugrunduntersuchung und
Uberpriifung der \Versickerungseignung ist eine Versickerung der innerhalb des
Vorhabengebietes anfallenden Regenwasser nicht bzw. nur mit unverhdltnismaBig hohem
Aufwand und unter nicht auszuschlieBenden Risiken fiir die bestehende Bebauung madglich.
Daher wurde mit der Stadtentwasserung/Abwasserbeseitigungsbetrieb der Stadt Milheim an
der Ruhr die Einleitung der Wasser in die vorhandene Kanalisation vereinbart.
Voraussetzung hierfiir ist die Einhaltung eines max. 40 %igen abflusswirksamen
Flachenanteils.

Nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind gemaB den Aussagen des
Gutachtens bei dieser Flachenversiegelung aufgrund der Bindigkeit der Bdéden nicht zu
erwarten.

GemaB Fachtechnischer Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde wird eine
Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ebenfalls ausgeschlossen.

6.5 Schutzgut Luft/Klima

Die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr, Teilraum HeiBen, gibt fliir den Bereich des
Vorhabengebietes den Planungshinweis "keine weitere Bebauung". Wie seitens Dr. Beckrége
vom KVR, der federfihrend an der Erstellung der Klimaanalyse mitgewirkt hat, bestatigt
wurde, bedeutet dieser Planungshinweis keinen Ausschluss von jeglicher weiterer
Bebauung, sondern ist als Aufforderung zu einer entsprechend sorgfaltigen und bewussten
Planung zu verstehen. Die vorliegende Planung kénne nach Aussage des Gutachters als
lockere Bebauung eingestuft werden. Damit entsprache diese dem Charakter der
vorhandenen Strukturen. Eine messtechnisch erfassbare Verschlechterung von Mikroklima
oder Lufthygiene sei durch das vorgelegte Konzept nicht zu erwarten.



Die aktuell vorliegende Planung stellt durch die Reduzierung des Vorhabengebietes um ca.
1/3 des Geltungsbereiches auf ca. 0,7 ha aus klimatologischer und lufthygienischer Sicht
zudem eine Verbesserung gegeniiber der urspringlichen Planung dar. Hierdurch wird auch
die seinerzeit vorgesehene verdunstungsintensive Begrinung von Garagendachern aus
klimatologischer/lufthygienischer Sicht kompensiert.

Der Gutachter betont, dass sich die zukliinftigen Bewohner dariiber im Klaren sein missten,
dass sie in einen vorbelasteten Bereich ziehen wirden. Die vorhandene Situation wirde sich
jedoch durch die Neubebauung nicht messtechnisch erfassbar verschlechtern.

6.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Konkrete Hinweise auf Denkmaler und sonstige schiitzenswerte Objekte liegen flir das
Vorhabengebiet derzeit nicht vor. Flr den Fall, dass im Zusammenhang mit BaumaBnahmen
archaologische Bodenfunde und Befunde auftreten, ist die Stadt als Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege zu informieren. Die Bodenfunde und
Fundstellen sind dann zundchst unverandert zu erhalten (siehe auch entsprechenden
Verweis im Anschluss an die Textlichen Festsetzungen unter Hinweise).

Eine Uberplanung wirtschaftlicher Werte erfolgt ausschlieBlich im dstlichen Vorhabengebiet
durch die Festsetzung des offentlichen FuB- und Radweges zur SchenkendorfstraBe Uber
eine Grundstlicksflache, die als Bauland zu qualifizieren ist. Nach den Vorschriften des § 34
BauGB ist hier eine StraBenrandbebauung auch ohne Einbeziehung in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" rechtlich
zulassig.

7 Abwdgung der Anregungen aus der Voranhorung der Trager offentlicher Belange

Gegen die Hauptziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe — E 17 (v)" wurden mit Ausnahme durch das Amt fir Umweltschutz in seiner
Funktion als Untere Landschaftsbehérde im Rahmen der Voranhérung der Trager
Offentlicher Belange keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben erhoben.

Die von den Tragern ©offentlicher Belange ansonsten vorgebrachten Hinweise und
Anregungen wurden in das Verfahren eingestellt. Berlcksichtigt wurden insbesondere die
Hinweise des Staatlichen Kampfmittelraumdienstes Disseldorf, des Landschaftsverbandes
Rheinland in seiner Funktion als Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege, der
Emschergenossenschaft in Bezug auf die Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz
(LWG NRW), der Handwerkskammer Disseldorf zu dem Aspekt Immissionsschutz, des
Staatlichen Umweltamtes Duisburg zur Berlcksichtigung von Altlasten/schéadlichen
Bodenveranderungen sowie der Feuerwehr.

Den Anregungen des ehemaligen Landesoberbergamtes, heute Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 8 Bergbau und Energie in Nordrhein-Westfalen, Dortmund, sowie der VEBA
Immobilien Consulting GmbH, heute VITERRA Wohnen AG, Bochum, zu den bergbaulichen
Belangen wurde ebenfalls gefolgt. Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr gekennzeichneten
Einwirkungsbereich des Bergbaus. Ein entsprechender Verweis darauf wurde in die
Planzeichnung sowie die Textlichen Festsetzungen unter Kennzeichnung aufgenommen.
Auch der Anregung des Amtes flir Umweltschutz in seiner Funktion als Untere
Bodenschutzbehérde wurde bezlglich der Behandlung von Altlasten/schadlichen
Bodenveranderungen durch eine entsprechende Kennzeichnung der belasteten Flachen
(Teilbereiche der Flursticke 262 und 981 im &stlichen Vorhabengebiet) in der Planzeichnung
sowie Aufnahme eines entsprechenden Textes in die Textlichen Festsetzungen unter
Kennzeichnung gefolgt.

Das Amt fir Umweltschutz fihrt in seiner Funktion als Untere Landschaftsbehérde
Folgendes aus:

e Die Aussage, dass es sich bei einer Beschrankung auf die rechtlich mdgliche
Bebauung gemaB § 34 BauGB um einen aus Wirtschaftlichkeitsaspekten nicht mehr
realisierungsféhigen Ansatz handelt, sei eine bloBe Behauptung, fir die jegliche
nachprifbare Begriindungen fehlen wirden.



e Das gleiche gelte "flir den behaupteten Bedarf an Wohnbebauung an dieser Stelle
und in diesem Umfang".

e FEine Wegeverbindung, die fir eine Bebauung in zweiter Reihe herhalten misse,
stinde im klaren Gegensatz zum Prinzip der Freiraumsicherung in der IBA
(Internationale Bauausstellung) Rahmenplanung flir den Grinzug B. Eine
Wegeverbindung sei an dieser Stelle weder zwingend, noch besonders
winschenswert. Die Erreichbarkeit irgendwelcher Ziele sei dadurch weder verbessert
noch sonst wie aufgewertet.

e Es sei eine Abstimmung mit der IKAG fir den Grinzug B erforderlich.

¢ Wesentlicher Mangel der vorgelegten Planung sei die véllig ungenliigende Behandlung
der mdéglichen Alternativen, d.h.

e die Ausweisung des Innenbereiches als private Griinanlage,

e die Beschrankung auf die Randbebauung nach § 34 BauGB,

e die Chance der gartnerischen Nutzung.

e Aus stadteplanerischen Griinden sei die Bebauung bedenklich, da

e der Charakter der lockeren Bebauung durch die Verdichtung nachhaltig gestért und

e der ohnehin problematische Versiegelungsgrad in diesem Bereich zusatzlich erhoht

wirde.

e Klimatische und landschaftsbezogene Aspekte seien nicht berlcksichtigt und auf
einen nachzureichenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verschoben. Erst nach
Vorliegen diesbeziglicher Untersuchungen sei eine abschlieBende Beurteilung
moglich.

Zu den Ausfiihrungen der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr soll
folgendermaBen Stellung genommen werden:

Die Aussage des "unter Wirtschaftlichkeitsaspekten nicht mehr realisierungsfdhigen
Ansatzes" bezog sich auf die derzeit giltige Fldchennutzungsplan-Darstellung einer
offentlich zugédnglichen Parkanlage und die damit verbundene Tatsache, dass keinem
Privateigentiimer die Anlegung und langfristige Sicherung einer solchen Fldche zugemutet
werden kann. Dieser Einschdtzung wird weiterhin gefolgt.

Die VITERRA Baupartner AG, Niederlassung Essen, die Verfiigungsberechtigte lber die
Grundstlicke des Vorhabengebietes, Bauherrin und zukiinftige Eigentimerin, sieht einen
hohen Bedarf an Einfamilienhdusern fiir Familien mittlerer Einkommensklassen. Dies wurde
durch die Vermarktung der insgesamt 10 entlang der WrangelstraBe sowie der SchillstraBe
mittlerweile errichteten Wohneinheiten bestétigt. Durch den Verzicht auf 9 Wohneinheiten,
vor allem im éstlichen Bereich reduziert sich die Anzahl der Wohneinheiten auf 22. Wie
seitens des Vorhabentrdgers bestétigt wurde, liegt die projektbezogene Nachfrage weit
héher. Dabei zeichnet sich der gewéhlte Standort in besonderem MaBe durch seine guten
verkehrlichen Anbindungsfaktoren aus. Somit ist das VVorhaben dazu geeignet, einen kleinen
Beitrag zur Vermeidung weiterer ZersiedlungsmaBnahmen der Freien
Landschaft/AuBenbereich zu leisten.

Die Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehérde zum Thema "Wegeverbindung" bezieht
sich auf den Planungsstand zum Einleitungsbeschluss. Hierin war eine motorisierte
DurchgangserschlieBung (iber eine offentliche AnliegerstraBBe vorgesehen, die gleichzeitig die
Funktion einer Wegeverbindung héatte wahrnehmen kénnen.

In der aktuell vorliegenden Planung wird auf eine Ostliche Bebauungszeile, in der 8
Wohneinheiten vorgesehen waren, verzichtet.

Vor diesem Hintergrund sieht die aktuelle ErschlieBungskonzeption eine 6&ffentliche
AnliegerstraBe mit Wendeplatz vor, die in einen privaten befahrbaren Wohnweg (bergeht.
Unabhéngig davon werden weiterhin FuB- und Radwegeverbindungen planungsrechtlich
gesichert. Daher wurde das Vorhabengebiet im é&stlichen Bereich nicht vollstédndig
zurtickgenommen, sondern nur bis auf eine 2,5 m breite FuB- und Radwegeverbindung
reduziert.

Die Wegeverbindung steht nicht im Gegensatz zum "Prinzip der Freiraumsicherung" der
Rahmenplanung fir den Regionalen Griinzug B. Im Emscher Landschaftspark geht es nicht
nur um Freiraumsicherung, sondern auch um das Erlebbarmachen von Freiraum. Dies geht
nur Uber geeignete, behutsam in die Landschaft eingefiigte Wegebeziehungen, die zum
einen die innere ErschlieBung der Kernzonen des Emscher Landschaftsparkes gewdhrleisten,
zum anderen - wie im konkreten Fall hier - die Bevdlkerung der umliegenden



Wohnquartiere an die zusammenhédngenden, gréBeren Freiraumzonen "heranfiihren" sollen.
Folgerichtig ist die Griinwegebeziehung explizit im Freiraumentwicklungsplan Milheim -
HeiBen vom November 1993 und im Teilraumentwicklungskonzept HeiBen (beschlossen im
Jahr 2000) als Ziel enthalten. Der Freiflachenentwicklungsplan konkretisiert und qualifiziert
die IBA-Rahmenplanung, die von der IKAG fiur den Regionalen Grinzug B aufgestellt und
von den Fachausschiissen der beteiligten Stéddte beschlossen worden ist. Die IKAG hat sich
mehrfach mit der Bauleitplanung fur den Bereich "Dessauer
StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe” beschéftigt. Die Sinnhaftigkeit und Bedeutung
einer méglichst eigensténdigen Wegebeziehung zwischen der Grinanlage "Radstubenweg”
und dem Borbecker Miihlenbachtal ist immer wieder bestétigt worden.

Ein Mangel in der Behandlung mdéglicher Alternativen wird nicht gesehen. Auf die benannten
alternativen Ansédtze wurde bereits in der "Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB" zum Einleitungsbeschluss eingegangen. Sie stellen
keine wirtschaftlichen Alternativen dar und erscheinen daher unverhéltnismaBig im Hinblick
auf den bestehenden Bedarf an Wohneinheiten fiir mittlere Einkommensklassen. Der
Verzicht auf eine Entwicklung von Wohnbaufldchen wiirde die Mobglichkeit zur
Innenentwicklung unter Ausnutzung guter verkehrlicher Anbindungsfaktoren ungenutzt
lassen und wird daher nicht verfolgt. Vor diesem Hintergrund wird der an diesem Standort
mdglichen Innenentwicklung der Vorrang vor einer weiteren Zersiedlung von
AuBenbereichsfldchen gegeben.

Die geplante Bebauungsdichte entspricht nicht nur dem fir Allgemeine und Reine
Wohngebiete (blichen MaB, sondern auch dem der Reihen- und Doppelhausbebauung der
ndheren Umgebung. Die Einschédtzung eines "problematischen Versieglungsgrades in diesem
Bereich" wird nicht geteilt, zumal das VVorhabengebiet nach Neuplanung um ca. 1/3 seiner
urspriinglichen Fldche bzw. die Anzahl der Wohneinheiten von 31 auf 22 reduziert wurde.
Auch durch den Klimagutachter, Dr. Beckrége vom KVR, wurde der geplante
Versiegelungsgrad nicht als problematisch eingeschétzt.

Die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr, Teilraum HeiBen, gibt flir den Bereich des
Vorhabengebietes den Planungshinweis "keine weitere Bebauung". Wie seitens Dr. Beckrége
vom KVR, der federfiihrend an der Erstellung der Klimaanalyse mitgewirkt hat, bestétigt
wurde, bedeutet dieser Planungshinweis keinen Ausschluss von jeglicher weiterer Bebauung,
sondern ist als Aufforderung zu einer entsprechend sorgféltigen und bewussten Planung zu
verstehen. Die vorliegende Planung kénne nach Aussage des Gutachters als lockere
Bebauung eingestuft werden. Damit entsprdche diese dem Charakter der vorhandenen
Strukturen. Eine messtechnisch erfassbare Verschlechterung von Mikroklima oder
Lufthygiene sei durch das vorgelegte Konzept nicht zu erwarten.

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens  "Wohnwertpark
WrangelstraBe — E 17 (v)" wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt und mit
dem Amt fiir Umweltschutz abgestimmt. Die Ergebnisse wurden in den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingestellt.

Seitens des Gesundheitsamtes wurde der Hinweis gegeben, dass es durch den An- und
Ablieferverkehr der in dem Bereich ansassigen Firmen zu erheblichen Larmbelastigungen
komme. Dies sei bei der Ausstattung der Gebdude hinsichtlich des Larmschutzes zu
beriicksichtigen. Erzeugt werde der Larm in starkem MaBe durch schwere LKW, die auch
schon in den frihen Morgenstunden und noch in den spaten Abendstunden unmittelbar an
dem Wohngebiet vorbeifahren wirden. Hier kdnnte durch eine Verlagerung des
Schwerverkehrs (Uber den Frohnhauser Weg eine erhebliche Larmberuhigung erreicht
werden.

Die Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung der Entwicklung méglicher schédlicher
Umwelteinwirkungen bertiicksichtigt u.a. die Verkehrsbelastung, die (ber die Wackelsbeck
und die Dessauer StraBe zu erwarten ist. Die Ergebnisse der Schalltechnischen
Untersuchung bestétigen die Einschdtzung des Gesundheitsamtes. Die Schalltechnischen
Orientierungswerte werden erheblich (berschritten und bedingen entsprechende
SchallschutzmaBnahmen in Form von besonderen Anforderungen an Fassaden und
Liftungen. Diese Anforderungen wurden als Textliche Festsetzungen im Rahmen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens festgesetzt und zusétzlich in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.



Die Verlagerung des Schwerverkehrs lber den Frohnhauser Weg wiirde eine aktive
SchallschutzmaBnahme darstellen, die — unabhéngig von den geplanten Neubauvorhaben -
auch fir die gegenwértige Bestandssituation eine erhebliche Ldarmberuhigung erreichen
wirde. Hierbei handelt es sich aber um eine MaBnahme, die nicht auf der Ebene dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens geregelt werden kann. Der Anregung des
Gesundheitsamtes kann daher im Rahmen dieses Verfahrens nicht gefolgt werden.

Das Gesundheitsamt auBerte ferner vorbehaltlich der Ergebnisse des Bodengutachtens
Bedenken bezliglich mdglicher Bodenverunreinigungen.

Die Belange Altlasten/schadlichen Bodenverunreinigungen wurden durch Aufnahme einer
Kennzeichnung in Plan und Text gemdB Fachtechnischer Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehoérde in das Verfahren eingestellt.

Seitens verschiedener Fachamter der Stadt Milheim an der Ruhr wurde im Rahmen der
Frilhzeitigen Amterbeteiligungen in der Hauptsache zwei Aspekte angesprochen, die die
Grundzlige der Planung betreffen: Die Griinwegeverbindung sowie der Spielplatzbedarf.

Im Zusammenhang mit der Griinwegeverbindung wird u.a. die Anregung auf
Verbreiterung der 6stlichen  offentlichen  FuB- und Radwegeverbindung  zur
SchenkendorfstraBe auf 8 m und die Vermeidung kleiner 6ffentlicher Grinflachenanteile
angeregt.

Die geplante Wegeverbindung zur SchenkendorfstraBe in Form eines ca. 2,5 m breiten FuB3-
und Radweges zur SchenkendorfstraBe soll zwischen Hausgérten entlang geflhrt werden.
Der Anregung zum Ausbau einer ca. 8 m breiten Trasse wird nicht gefolgt, da die
Griinverbindung (ber die privaten Hausgdrten ohne zusétzliche &ffentliche Pflegeflachen
gewdéhrleistet ist und der Versiegelungsgrad so minimal wie méglich gehalten werden sollte.
Ferner wiirde die vorgeschlagene Trassenbreite einen unzumutbaren Eingriff in die
Vermdgenswerte der E.ON AG darstellen, insbesondere da das Flurstiick 981 geméaB § 34
BauGB als Bauland einzustufen ist.

Durch die Reduzierung der Dimensionierung der Wegeverbindung auf eine Breite von ca. 2,5
m schlieBt sich auch aus nachbarrechtlichen Griinden die angeregte durchgehende
Pflanzung von kleinkronigen Baumreihen im StraBenraum als Leitlinie aus.

Innerhalb der privaten Verkehrsfliche wird auch nach aktueller Planung eine ca. 3,0 m
breite Griinfliche angelegt. Der Empfehlung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
folgend sind hier Gehblzgruppen in aufgelockerten Strukturen vorgesehen, deren
Dimensionierung als angemessen eingestuft wird. Der Anregung zur Reduzierung des
Griinstreifens auf 2 m wird daher nicht gefolgt.

Der Anregung zur Vermeidung kleinstrukturierter oOffentlicher Grinflachen wird auch im
Hinblick auf den damit verbundenen stadtischen Unterhaltungsaufwand weitgehend gefolgt.
Da die vorgesehene, ca. 307 m2 groBe Spielfldche offentlich zugédnglich sein soll, soll diese
in das Eigentum der Stadt Miilheim an der Ruhr bergehen.

Aufgrund der geringen Zahl von Wohneinheiten, die im Vorhabengebiet erschlossen wird,
haben die Verkehrsflichen hier "WohnstraBencharakter". Die Griinwegeverbindungen
werden hier die Bedeutung eines griin- und wegevernetzenden Elementes haben. Dieses
planerische Ziel wird auch mit dem in Neuaufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan der
Stadt Milheim an der Ruhr verfolgt.

Bezliglich der GroBe der innerhalb des Vorhabengebietes festgesetzten Spielplatzflache
weisen die Fachamter darauf hin, dass flr das gesamte HeiBener Gebiet 0Ostlich des
StraBenzuges Am Forderturm/Wackelsbeck ein Spielplatzbedarf besteht. Es wird daher
angeregt, innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes einen offentlichen
Spielplatz in der GréBenordnung von mindestens 600 bis 700 m2, 1.200 m2 bzw. 1.350 m2
anzulegen.

Dieser Anregung wird aus folgenden Griinden nicht gefolgt:

Die aktuelle Planung sieht die Errichtung von 22 Einfamilien-Wohngebduden vor. Die
ErschlieBung ist (iber einen 6&ffentlichen Verkehrsberuhigten Bereich mit Wendemoglichkeit
("SpielstraBe") vorgesehen, der in einen privaten befahrbaren Wohnweg Ubergeht. Die
nicht-motorisierte Anbindung an die SchenkendorfstraBe und die WrangelstraBe erfolgt liber
offentliche FuB- und Radwegeverbindungen. Diese ErschlieBungsfldchen stellen neben den
privaten Hausgérten gleichzeitig Spiel- und Aufenthaltsrdume dar. Zuséatzlich wird eine ca.
307 m2 groBe ©6ffentliche Griinflache festgesetzt, die als Spielplatz angelegt wird. Der
Vorhabentrdger erklédrt seine Bereitschaft, sich im Durchflihrungsvertrag zur erstmaligen



Herstellung und Ubertragung der éffentlichen Griinfliche/Spielplatz an die Stadt Miilheim an
der Ruhr zu verpflichten. Eine entsprechende Formulierung wurde in den Vertrag
aufgenommen.

Die vorliegende Planung kann den HeiBener Spielplatzmangel im Einzugsbereich des
Vorhabengebietes zwar nicht befriedigen; jedoch wird der Bedarf durch die vorliegende
Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption mit ausreichend privaten und Offentlichen
Aufenthaltsrdumen im Vorhabengebiet nicht messtechnisch erfassbar verschéarft.

Im Hinblick auf die bereits in den vorliegenden Entwurf eingestellten Anregungen (u.a.
Reduzierung des Vorhabengebietes um ca. 1/3 seiner urspriinglichen Fldche, Verzicht auf 9
Wohneinheiten, rechtliche Sicherung einer West-Ost-Wegeverbindung) wird daher der
Anregung, innerhalb des 0,7 ha umfassenden Vorhabengebietes den grundsétzlichen
HeiBener Spielplatzmangel im Einzugsbereich des Vorhabengebietes abzudecken, nicht
nachgekommen.

Ferner wurde von einigen Fachamtern die Lage des Spielplatzes am Wendeplatz des
Verkehrsberuhigten Bereiches im Hinblick auf eine gefahrlose Erreichbarkeit sowie eine
Abgasbelastung beanstandet.

Der Innenbereich gliedert sich in die Wohngebiete WR; und WR,. Hier werden 13
Wohneinheiten errichtet. Das im Innenbereich zu erwartende Verkehrsaufkommen ist als
gering anzusehen, zumal eine motorisierte DurchgangserschlieBung ausgeschlossen wird
und somit Fremdverkehre unwahrscheinlich sind. Die Lage des Spielplatzes sudlich der
ErschlieBungsflache, die als Verkehrsberuhigter Bereich mit Wendeplatz festgesetzt wird,
wird daher aufgrund der vorgesehenen straBenrechtlichen Einstufung als Verkehrsberuhigter
Bereich sowie des zu erwartenden Verkehrsaufkommens weder im Hinblick auf eine
gefahriose Erreichbarkeit, noch aufgrund von Immissionen der Autoabgase als
problematisch eingestuft.

Die Stadtwasserung/Abwasserbeseitigungsbetrieb der Stadt Milheim an der Ruhr regt die
Bericksichtigung eines Standortes flir einen (unterirdischen) Wertstoffsammelplatz an.
Dieser Anregung wird aus folgenden Griinden nicht gefolgt:

Die aktuelle Planung sieht keine DurchgangserschlieBung fiir den motorisierten Verkehr
mehr vor. Der Verzicht auf die Entwicklung des dstlichen Innenbereiches bedingt eine neue
ErschlieBungskonzeption. Das verbleibende Vorhabengebiet wird aktuell (iber einen
offentlichen Verkehrsberuhigten Bereich mit Wendeplatz erschlossen, der in einen privaten
befahrbaren = Wohnweg  (ibergeht.  Die  nicht-motorisierte =~ Anbindung an die
SchenkendorfstraBe und WrangelstraBe ist jeweils (iber FuB- und Radwegeverbindungen
vorgesehen. Motorisierte Fremdverkehre werden so weit wie moéglich aus dem
Vorhabengebiet ferngehalten. Mit dieser Zielsetzung ldsst sich die Ansiedlung eines
Wertstoffsammelplatzes nicht vereinbaren, zumal in mittelbarer Ndhe bereits ein gut
erreichbarer Standort ohne sensible Umgebungsnutzungen vorhanden ist. Vor diesem
Hintergrund bietet das Vorhabengebiet keinen verkehrstechnisch tragféhigen Standort fiir
einen (unterirdischen) Wertstoffsammelplatz. Der Anregung kann daher nicht gefolgt
werden. Insofern misste weiterhin auf den in fuBldufiger Entfernung zum Vorhabengebiet
im Bereich Dessauer StraBe/SchenkendorfstraBe vorhandenen Standort zuriickgegriffen
werden.

Ansonsten vorgebrachte Hinweise wurden in das Verfahren eingestellt. Berlicksichtigung
fanden insbesondere weitere Anregungen der Stadtentwdsserung/
Abwasserbeseitigungsbetrieb der Stadt Milheim an der Ruhr sowie des Amtes flr
Verkehrswesen, Hoch- und Tiefbau. Der Anregung des ehemaligen Amtes flir Wirtschafts-
und Beschaftigungsforderung zur eigentumsrechtlichen Regelung der zukilinftigen
offentlichen  Verkehrs- und Grinflachen  wurde  durch  Aufnahme in den
Durchfiihrungsvertrag gefolgt.

8 Abwdadgung der Anregungen aus der Friihzeitigen Biirgerbeteiligung

In der Birgerversammlung am 03. August 1999 wurden zu dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" zahlreiche Anregungen seitens
einzelner Blrger zu der Planung vorgetragen. Im Rahmen der Veranstaltung stellte sich
auch die aus Anlass des Planverfahrens gegriindete Initiativgruppe "Gringirtel



WrangelstraBe" vor. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Anwohner der Wrangel-,
Dessauer-, Schill- und SchenkendorfstraBe.

Zu den im Rahmen der Birgerversammlung vorgetragenen sowie zu den schriftlich
ausgefliihrten Anregungen wird im Einzelnen wie folgt themenbezogen Stellung genommen:

8.1 In die Planung eingestellte bzw. auf die aktuelle Planung nicht mehr zu
beziehende Anregungen

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E
17 (v)" sah 1999 zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses sowie der Frihzeitigen
Blrgerbeteiligung ein nach Osten hin erweitertes Vorhabengebiet vor. Aufgrund der
eingegangenen Stellungnahmen, insbesondere der Blrger, wurde dann das Vorhabengebiet
um ca. 1/3 seiner urspringlichen Flache auf ca. 0,7 ha reduziert und das Vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren mit geadnderter Vorhabengebietsgrenze und modifizierter
Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption fortgefiihrt. Hierdurch lieBen sich folgende
Anregungen ausraumen:

Ein durch die bisher geplante DurchgangsstraBe betroffener Anwohner an der
SchenkendorfstraBe bat um die Berlcksichtigung einer neuen Garagenzufahrt von der
urspriinglich geplanten DurchgangsstraBBe aus.

Durch die modifizierte Planung, die im Osten des Vorhabengebietes nur noch eine FuB- und
Radwegeverbindung vorsieht, bedarf es keiner neuen Garagenzufahrt fir den durch die
urspriingliche Planung betroffenen Anwohner. Diese wiirde sich (ber den geplanten FuB3-
und Radweg auch ausschlieBen, da hierliber kein motorisierter Verkehr gefihrt wird.

In der im Rahmen des aktuellen Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes nicht mehr
vorgesehenen ostlichen Bauzeile waren urspriinglich Einfamilienhduser mit Pultdachern
vorgesehen. Anwohner sprachen sich gegen die geplante Bebauung aus, da sich Pultdacher
nicht in die vorhandene Nachbarbebauung einfligen wirden. Die auBere Gestaltung der
Hauser wirke wie ein Fremdkorper.

Der Anregung wird gefolgt: Der Vorhabentrdger sieht in der aktuellen Planung lediglich
Einfamilienhduser —mit Sattelddchern vor. Die Dachform und weitere &uBere
Gestaltungsmerkmale entsprechen insbesondere der Reihen- und Doppelhausbebauung
entlang der WrangelstraBe und werden im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" ndher beschrieben.

Ein Eigentimer im Bereich der 6stlichen WrangelstraBe sprach sich gegen die hinter seinem
Garten geplante AnliegerstraBe aus, da diese nur 1,5 m entfernt von dem Sandkasten
verlaufe, in dem seine Kinder mit Freunden spielen wiirden. Durch den Bau der geplanten
AnliegerstraBe werde sein Haus zukilinftig von drei StraBen (WrangelstraBe,
SchenkendorfstraBe und AnliegerstraBe) umgeben und wirde erheblich an Wert verlieren.
Ein Vertreter der Initiativgruppe schloss sich im Rahmen der Birgerversammlung der
Einschdtzung an, dass die geplante AnliegerstraBe zu dicht an der vorhandenen Bebauung
vorbeifihren  wirde. Weiter sprachen sich Anwohner gegen die geplante
DurchgangserschlieBung aus. Diese wiirde von den Mitarbeitern des angrenzenden
Gewerbegebietes als DurchgangsstraBe benutzt, um ihre Arbeitsstatte zu erreichen. Dies
werde insbesondere dadurch erfolgen, dass die Einfahrt in die ErschlieBungsstraBe genau
gegeniber der Einmiindung der Wackelsbeck auf die Dessauer StraBe platziert wurde. Hier
wirde ein zusatzlicher gefahrlicher Verkehrsknotenpunkt geschaffen (auch im Hinblick auf
die bereits erwdhnte Anderung der BAB A 40 Auf-/Abfahrt). Sollte hier eine
ErschlieBungsstraBe gebaut werden, dirfe diese maximal als Sackgasse mit Wendehammer
ausgefihrt werden, um Durchgangsverkehr auszuschlieBen.

Benachbarte Anwohner filihrten weitere Aspekte gegen die urspringlich nérdlich der
Grundstiicke WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 geplante Bebauung an, die sich auf die Hohe der
geplanten baulichen Anlagen sowie die Mdglichkeit von Schallreflexionen bezogen. Hier
drange sich die Frage nach einem Larmgutachten auf.

Auch die Initiativgruppe fihrte aus: Die Larmimmission der BAB A 40 wirde durch die
Neubebauung auf der Terrassenseite der existierenden Hauser an der WrangelstraBe stark
zunehmen. Da die Hauser bereits am Hang gebaut seien, sei ein mittlerer Hohenunterschied
bereits von 3 m auf diesen Grundstiicken gegeben. Gehe man davon aus, dass bis zu den
geplanten Hausern (ber die StraBe hinweg wiederum etwa 1,5 m Hoéhenunterschied



hinzukomme, wirde sich der Hohenunterschied zwischen den Hausern auf etwa 4,5 m
summieren. Dieser Ho6henunterschied wirde bewirken, dass der Luftschall der
hoéhergelegenen BAB A 40 von den geplanten Hausern nach dem Prinzip Einfallswinkel =
Ausfallswinkel auf die rickwartigen Seiten der bestehenden Hauser reflektiert wirde. Es
ware mit einer wesentlichen Erhéhung des Larmpegels zu rechnen. Aufgrund des geringen
Abstandes zwischen den Hauserreihen kénne es durch Mehrfach-Reflexionen zu einer
konstruktiven Verstarkung des Schalls und damit zu einer weiteren Erhéhung des
Larmpegels einschlieBlich gesundheitlicher Belastungen der Bewohner kommen.

Mit den vorgenannten Anregungen, die bereits im vorliegenden Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
Beriicksichtigung fanden, bzw. den Anregungen, die sich auf die aktuelle Planung nicht mehr
beziehen, wird themenbezogen im Verfahren wie folgt umgegangen:

Die bisher geplante DurchgangserschlieBung wird zugunsten einer von der Dessauer StraBe
aus vorgesehenen Offentlichen StichstraBe mit Wendeanlage entfallen, die in einen
befahrbaren privaten Wohnweg Ubergeht, so dass sich die urspriinglich geplante oéffentliche
AnliegerstraBe entlang der Géarten WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 eribrigt. Uber die
weiterfiihrenden Offentlichen FuB- und Radwegeverbindungen zur Wrangel- und
SchenkendorfstraBe wird kein motorisierter Verkehr  gefihrt. Motorisierter
Durchgangsverkehr schlieBt sich durch die so vorgesehene ErschlieBungskonzeption somit
ganzlich aus.

Die 6stlich urspriinglich vorgesehene Bebauung entféllt in der aktuellen Planung und damit
mdgliche zuséatzliche Schallreflexionen fiir die Grundstiicke WrangelstraBe Nr. 13 bis 33.
Unabhédngig davon wurden zur Beurteilung der vorhandenen und zu erwartenden
Ldarmbelastung Schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt und das Ergebnis in das
Verfahren eingestellt. Néheres hierzu wird in Kapitel 4.8 dieser Begriindung erldutert.
Folgende Aspekte konnten in Abstimmung mit den betroffenen Blirgern geregelt werden:

Ein Mieter eines Wohngebdaudes der E.ON AG an der WrangelstraBe sprach sich gegen den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" aus, da
damit die Reduzierung seiner Mietflache verbunden sei. Auf den dann nicht mehr zur
Verfigung stehenden Flachen stiinden bauliche Anlagen (Kihlhaus und Parkmdoglichkeit fir
einen Anhanger), die fir die Ausiibung einer gewerblichen Nutzung erforderlich seien.

Bei der vorgebrachten Anregung handelt es sich grundsétzlich um privatrechtliche Belange,
die nicht auf der Ebene des VVorhabenbezogenen Bebauungsplanes geregelt werden kénnen,
sondern zwischen der Eigentiimerin, die E.ON AG, und dem Mieter privatrechtlich zu kldren
sind. Da die realisierte StraBenrandbebauung bereits eine Reduzierung der Mietergérten
erforderlich machte bzw. die beabsichtigte Innenbereichsentwicklung eine weitere
Reduzierung der Mietflichen bedingt, hat die E.ON AG eine privatrechtliche Einigung mit
dem betroffenen Mieter gesucht und gefunden. Im Rahmen der Realisierung der neuen
Wohneinheiten entlang der WrangelstraBe konnte die Eigentimerin die neue
Grundstiicksgestaltung fiir die verbleibende Mietfliche des betroffenen Mieters
einvernehmlich mit diesem abstimmen. Vor diesem Hintergrund ist diese Anregung des
Mieters nicht mehr aktuell.

Eine Blrgerin fuhrte flir die Mieter der Gebdude im Altbestand weiter aus, dass durch die
Inanspruchnahme der groBen Garten die Wohnqualitdt fur die Mieter erheblich sinken
wirde.

Die durch die Mieter bisher genutzten Gé&rten der Gebdude im Altbestand wiesen
liberdurchschnittliche Tiefen und GréBen auf. Durch die Neubebauung werden die
Gartenfldachen auf ein MaB reduziert, das weiterhin (ber den GréBenordnungen der Reihen-
und Doppelhausbebauung der ndheren Umgebung liegt. Eine Beeintrdchtigung der
Wohnqualitdt ist daher nicht zu erwarten. Auch zu diesem Aspekt konnten bereits im
Zusammenhang mit der vorab auf der Beurteilung nach § 34 BauGB durchgefiihrten
Realisierung der StraBenrandbebauung Wrangel-/SchillstraBe einvernehmliche Lésungen
(z.B.  beziglich der zukiinftigen Gartengestaltung oder Neuerrichtung einer
Garage/Nebenanlagen) zwischen den Mietern und der Eigentimerin erzielt werden, so dass
auch diese seinerzeit geduBerte Anregung als lberholt angesehen werden kann.

Eine Anwohnerin stellte im Rahmen der Blrgerversammlung weiter fest, dass alte Baume
gefallt werden miuissten und Garten stark verkleinert wiirden und stellte in diesem
Zusammenhang die Frage, ob das Uberhaupt erlaubt bzw. genehmigt sei.



Die Anwohnerin ist von der StraBenrandbebauung auBerhalb des Vorhabengebietes entlang
der WrangelstraBe betroffen. Die Neubebauung basiert auf einer Baurechteinstufung nach §
34 BauGB, die bereits 1993 (iber eine positiv beschiedene Bauvoranfrage seitens des
Bauordnungsamtes der Stadt Milheim an der Ruhr bestétigt wurde.

Die Realisierung dieser Neubebauung auBerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
basiert auf genehmigten Bauantrdgen. In diesem Zusammenhang war auch ein Féllantrag
fur die durch die auf der Grundlagen des § 34 BauGB zu beurteilende BaumaBnahme
verlustigen Bdume zu stellen. Diese Bdume wurden gemdaB Baumschutzsatzung
ausgeglichen. Der Ausgleich fiir den durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
betroffenen Baumbestand erfolgt auf der Basis des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
und gilt mit Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" als genehmigt.

Die Verkleinerung der betroffenen Mietergdrten wurde auf der Basis eines genehmigten
Teilungsantrages durchgefihrt. In diesem Zusammenhang wurde im Rahmen der
Neubebauung an der WrangelstraBe auch zwischen dieser Mieterin und der Eigentimerin
eine einvernehmliche privatrechtliche Einigung erzielt. Der Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" beriihrt
diese Gartenfldache jedoch nicht.

8.2 Planungserfordernis

Seitens zahlreicher Blirger sowie Vertretern des BUND (Bund fir Umwelt und Naturschutz
Deutschland) wurde generell der Bedarf an weiteren Baugrundstiicken und damit das
Planungserfordernis zur Umwandlung der Grinflache (Parkanlage) in Wohnbauflache in
Frage gestellt:

Bei einer derzeit negativen Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Milheim an der Ruhr
und zahlreichen rechtsgiltigen, aber noch nicht bzw. lediglich teilrealisierten
Bebauungspldnen (so z.B. Saarner Kuppe, Kasernen- oder ehem. Hofergeldnde) lasse sich
der akute Bedarf an weiteren Baugrundstiicken nicht erkennen.

Bei laut Prognose sinkenden Einwohnerzahlen sei eine weitere Ausweisung von
Wohnbauflachen Uberflissig und stadtebaulich nicht zu vertreten.

Ein Vertreter des Milheimer "Runden Tisches" flihrte aus, dass der neue
Flachennutzungsplan den eigenen Zielen widersprache, die Bevdlkerung schrumpfe, laut
Aussage des Oberstadtdirektors auf 170.000 Einwohner, laut MEO-Auskunft auf 160.000 bis
165.000. Er hinterfragte weiter, ob eine weitere Verdichtung wie die geplante in diesem
AuBenbereich erforderlich sei. Hierzu vertrat er die Meinung, dass weder in Selbeck noch an
der Klotzdelle weitere Flachen versiegelt werden sollten. Diese Planung sei unverantwortlich
der Zukunft gegeniiber; ein Achtel der Stadt sei Industriebrache und andere Bereiche, wie
z.B. das ehemalige Hofer-Geldnde, wirden umgenutzt.

Ein Vertreter des BUND flihrte im Rahmen der Blirgerversammlung aus, dass seiner Ansicht
nach die Leute von der IBA viel vom Stadtebau und dem Ruhrgebiet verstehen wirden.
Professor Ganser stiitze auch die Ansicht, dass die Einwohnerzahl sinken wirde; es sei mit
dem Verlust von einer halben bis einer Million Einwohnern It. statistischem Landesamt zu
rechnen. Hier misse man den optimistischen Prognosen der Stadte kritisch
gegeniberstehen.

Ein Anwohner fihrte aus, dass die Stadt mit der Vernichtung der Grinflache nicht ihr Ziel
erreichen werde, kostengiinstige Wohnbebauung fir Familien mittlerer Einkommensklassen
unter Bericksichtigung einer Grinverbindungsfunktion umzusetzen. Die Hauser wiirden viel
zu teuer flUr die angebliche Kauferschicht sein. Der fehlende Bedarf an neuem Wohnraum
wurde ferner auch im Zusammenhang mit der hohen Arbeitslosigkeit gesehen. Das
Ruhrgebiet, so der Anwohner, leide insgesamt unter hoher Arbeitslosigkeit. Der GroBraum
wiirde in den nachsten Jahrzehnten mindestens eine halbe Million Einwohner verlieren, weil
die Blrger gezwungen seien, den Arbeitsplatzen "hinterher zu ziehen". Die Entscheidung fir
den Stand des Wohnhauses wiederum werde nach Preis- und Qualitdtskriterien getroffen,
und die Menschen wiirden eher lange Autofahrten in Kauf nehmen, als dass sie "direkt
neben die Betriebe" ziehen wiirden.

Die Stadt Milheim gehe offensichtlich davon aus, so die Initiativgruppe zum Thema
"Bevdlkerungsentwicklung ist rucklaufig", dass der =zuklinftige Bevélkerungsriickgang



schwdcher ausfalle als vom Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NRW
prognostiziert werde. Das sei ein reines Wunschdenken der Stadt Milheim. Alle Stadte des
Ruhrgebietes scheinen dem gleichen Wunschdenken anzuhangen. Politisch manipulierte
Bevoélkerungsprognosen seien schon haufig von der Realitét widerlegt worden. Bestes
Beispiel sei, dass sich die Stadt Milheim 1971 als Prognose zum Ende des Jahrhunderts
230.000 Einwohner wiinschte - erreicht wurden nur 177.000 Einwohner.

Die Initiativgruppe fiuhrte weiter aus, im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes werde von
der Stadt Milheim auch behauptet, dass noch betrachtliche Reserven fir neues Wohnen in
der Stadt vorhanden seien (mindestens 2.500 Wohneinheiten). Noch nicht bericksichtigt
seien dabei zahlreiche Baullicken auf Einzelgrundstiicken oder neue Mischgebiete.

Die Behauptung der Stadt Milheim, es gebe eine Unterversorgung auf dem Hausermarkt bei
gleichzeitiger Uberversorgung auf dem Wohnungsmarkt, sei durch nichts bewiesen. Ohnehin
kdnne sich dies in klrzester Zeit wieder vollkommen verédndern. Auch die
Wohnraumbedarfsprognosen hatten in der Vergangenheit oft daneben gelegen.

Vorgegeben werde von den Planern, so die Kritik der Initiativgruppe unter der Uberschrift
"Illusion: ,Preiswerte' Hauser", es sollten Hauser fir Familien mit Kindern und einem Jahres-
Einkommen von weniger als 100 TDM gebaut werden. Laut Expose der Firma Veba-
Wohnwert koste ein Reihenhaus ohne Keller 330 TDM und ein Doppelhaus mit Keller 470
TDM. In einer VEBA-Wohnwert-Broschire wirden Wohnfldchen von 82 m2 - 130 m?2
angeboten. Ein Quadratmeterpreis von Uber 4.000 DM kdnnten sich junge Familien mit nur
einem Einkommen nicht leisten.

Mit den vorgenannten Anregungen zum Thema "Planungserfordernis" wird im Verfahren wie
folgt umgegangen:

Die in Milheim an der Ruhr in Realisierung und in Planung befindlichen
EigentumsmaBnahmen sind nicht mit den Inhalten des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" zu vergleichen, da jeder
Bebauungsplan/Vorhabenbezogene  Bebauungsplan seine besondere stddtebauliche
Zielsetzung verfolgt. Die seitens der Birger angefihrten Beispiele unterscheiden sich
insbesondere durch das Kaufpreissegment (u.a. Saarner Kuppe bzw. Hofer-Geldnde) und die
Haus- und Wohnformen (ehem. Kaserne).

Die Anregung, alternativ zur Nachverdichtung industrielle Brachen fiir die Entwicklung von
Wohngrundstiicken fir Familien mittlerer Einkommensklassen zu nutzen, ldsst sich nur
bedingt realisieren, da diese Grundsticke mit Altlastenrisiken behaftet sind. Eine
Wohnnutzung ist u.U. nur nach kostenintensiver Aufbereitung der Bdden moglich. Die
Kosten und das oft nicht kalkulierbare Risiko verhindern h&ufig eine Wiedernutzung von
Industriebrachen.

Der Vorhabentrager sieht vor diesem Hintergrund vor allem in Milheim an der Ruhr
weiterhin  einen hohen Bedarf an Einfamilienhdusern fur Familien  mittlerer
Einkommensklassen. Dies wurde bereits im Rahmen der Blirgerversammlung seitens eines
Vertreters des Vorhabentrdgers nédher ausgefiihrt: Damals lagen bereits Anfragen von 278
Interessenten fir das Bauvorhaben vor. Dieses Interesse wurde durch die kurzen
Vertriebszeiten flir die ersten nach § 34 BauGB bereits realisierten 10 H&user bestétigt.
Nach Einschdtzung des Vorhabentrdgers gilt dies auch als Nachweis, dass das
standortbezogene Preis-Leistungsverhéltnis realisierbar ist.

Aus der projektbezogenen Marktanalyse resultiert auch die nachfrageangepasste
Entscheidung des Vorhabentrdgers zum Verzicht auf das Angebot von Hdusern des Typs
"Lifestyle" mit Pultdach.

Da die Nachfrage nach den geplanten Héusern deutlich iber dem vorgesehenen Angebot
liegt, kann der offensichtlich vorhandene Bedarf an dieser Stelle nicht gedeckt werden. Die
alternativ angeregte Nutzung von Baullicken ist sehr hdufig nicht mdglich, da diese dem
Markt nicht zur Verfligung stehen. Das gleiche gilt grundsétzlich auch flir die Grundstiicke
innerhalb von Bebauungspldnen, da Bebauungspldne im Unterschied zu Vorhabenbezogenen
Bebauungspldnen lediglich eine Angebotsplanung darstellen.

Bauvorhaben der geplanten Art sind dazu geeignet, dazu beizutragen, den bekannten
Abwanderungstendenzen, von denen auch Milheim an der Ruhr betroffen ist, in kleinem
Umfang entgegenzuwirken, die Einwohnerzahlen der Stadt zu stabilisieren und die
Auslastung der Infrastruktur zu gewdhrleisten. Um einer weitergehenden Zersiedelung der



freien Landschaft/des AuBenbereiches entgegenzuwirken, wird daher auch im vorliegenden
Fall der Entwicklung von Innenbereichen der Vorzug gegeben.

8.3 Standortqualitat

Einige Blrger beurteilten die durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe — E 17 (v)" vorgesehene Verdichtung der Bebauung als unzumutbar fir die
Anwohner. Das Plangebiet sei bereits durch stark befahrene StraBen im Umfeld belastet. In
erheblichem Umfang vorhandene Baume sowie ein vorhandenes Gewdsser (Teich) wiirden
vernichtet. Ein Ausgleich im Vorhabengebiet sei nicht mdglich.
Eine Anwohnerin flihrte in ihrer schriftlichen Stellungnahme weiter aus, dass die 6kologische
Situation im Stadtteil HeiBen, insbesondere im Gebiet Dessauer StraBe, WrangelstraBe und
SchenkendorfstraBe durch die Tag und Nacht existierende Larm- und Abgasbelastung der
Autobahn BAB A 40, durch den Schwerlastverkehr in der Dessauer StraBe und den
standigen Verkehrsstrom zum Rhein-Ruhr-Zentrum gepragt sei. Einzig die Grinflache
zwischen WrangelstraBe, Dessauer StraBe und SchenkendorfstraBe biete ein Gegengewicht.
Mit einer Anderung des Flichennutzungsplanes wiirden nicht nur 10.000 m?2 versiegelt.
Jeder Baum biete zusatzlich noch einmal rund das achtfache an Griinflache lber jedem
Quadratmeter unterhalb der Krone. Da der Baumbestand auf der betroffenen Grinflache
aus kraftigen Baumen bestehe, wirden allein durch die Abholzung von 50 Baumen mehr als
1.500 m2 Grun zerstort. Insgesamt demnach Uber 11.500 m?2, die regelmaBig aus
Kohlendioxid Sauerstoff und Wasser produzieren wiirden. Die Luft werde trockener, der
Anteil der Schwebestoffe héher, die Luftqualitat insgesamt schlechter. Fir das betroffene
Gebiet wirden Ausgleichsflachen an anderer Stelle nichts bringen. Das Ruhrgebiet sei
immer noch mit Vorurteilen wie "Kohlenpott", grau, schlechte Luft usw. belegt. Als die
Anwohnerin 1997 aus Hessen hergezogen sei, sei sie angenehm Uberrascht gewesen, dass
diese Vorurteile so nicht mehr gelten wirden. Dies sei fur sie persénlich ein Grund gewesen,
nicht an den Niederrhein zu ziehen. Sollte diese Griinflache verloren gehen, so wirde das
Gebiet flr junge Familien jede Attraktivitat verlieren.
Nachbarn schlossen sich den Ausfilhrungen zur Vorbelastung und Bedeutung des
Baumbestandes und der betroffenen Grinflache im Hinblick auf die Luftqualitét an. Sie
unterstrichen die Bedeutung dieser Fldache inmitten dieser versiegelten Flachen von Rhein-
Ruhr-Zentrum, Rosendeller StraBe und Gewerbegebiet Dessauer Strafl3e.
Der BUND erganzte, dass eine weitere Verdichtung dieser Freiflache unweigerlich zu einer
Verschlechterung der kleinklimatischen und 6kologischen Situation des bestehenden
Wohnquartieres flihren werde. Selbst wenn der Eingriff (im Stadtgebiet) kompensiert
werden koénne, bliebe insgesamt flir das Umfeld eine negative Bilanz, die auch aus
stadtplanerischer Sicht nicht wiinschenswert sein kénne.
Die Initiativgruppe berichtete in ihren schriftlichen Ausfihrungen, das Milheimer Amt fir
Stadtentwicklung, Stadtforschung und Statistik habe den Kommunalverband Ruhrgebiet und
die  Ruhr-Universitat Bochum  beauftragt, verschiedene Stadtteil-Klimaanalysen
durchzufiihren. Die zu der Teilraumanalyse HeiBen gehoérenden Karten wiirden, so die
Initiativgruppe, fiir den Bereich WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe/Dessauer StraBe
a. Klima der Einzelhausgebiete - (berwiegend gut durchliftete, weniger
immissionsgefahrdete, (Uberwiegend locker bebaute Siedlungsbereiche, meist in
Hochflachenanlagen
b. Klima von Parkanlagen - ausgeglichen, temperierte, zur Luftreinigung beitragende
groBere Grinflachen innerhalb der Baugebiete
ausweisen.
Fir das Gebiet solle laut Klimaanalyse keine weitere Bebauung/Verdichtung stattfinden.
Ein Blrger wies darauf hin, dass am Rhein-Ruhr-Zentrum im Moment die Abfahrt
Humboldtring/Wackelsbeck geandert werde. Hierdurch verdreifache sich der Verkehr in
Richtung Gewerbegebiet Dessauer StraBe und verursache dadurch zusatzlich enorme
Verkehrs- und Immissionsbelastungen.
Der Vertreter des "Runden Tisches" stellte im Rahmen der Blrgerversammlung zum Thema
"Standortqualitat" fest, dass der Larmminderungsplan fiir das gesamte Gebiet um das
Rhein-Ruhr-Zentrum in Dusseldorf liege. Im weiteren Verlauf der Blrgerversammiung
stellte er das geplante Projekt generell in Frage und wollte wissen, ob es Uberhaupt Sinn



mache, da die Politiker dafiir seien, aber nicht die Blirger. Hier wirde eindeutig die
Lebensqualitdt beeintrachtigt. Die Innenstadt milsse gekraftigt werden und nicht
AuBenbereiche wie dieser hier. Er betonte, dass es im Ruhrgebiet eine Siinde sei, eine
Durchliftungszone zu bebauen. Schriftlich flihrte er weiter aus, dass der beschlossene
Larmminderungsplan flr HeiBen zundchst aufgestellt werden solle, bevor eine Planung flr
dieses Gebiet in Angriff genommen werde. Weiter erklarte er, dass er das Projekt aus
stadtebaulichen und 6kologischen Griinden ablehne. Eine weitere Verdichtung dieses bereits
stark belasteten Bereiches in einem AuBenbereich widersprache den Zielen des neuen FNP.
Fir dieses Wohngebiet mit seinen vielfdltigen Belastungen (BAB A 40, angrenzende
Gewerbegebiete und Rhein-Ruhr-Zentrum) sei jede zusatzliche Belastung unzumutbar.

Eine Blrgerin erganzte, dass sich die Anzahl der Hauser in der Nachbarschaft in den letzten
Jahren verdoppelt habe. Weiterhin sei die vorhandene und zusatzlich geplante Bebauung zu
eng. Die Menschen wirden wie Hihner auf die Stange gesetzt. Sie stellte die Frage, wo in
der MinimalstraBBe Uiberhaupt noch Platz fiir Griinflachen bliebe.

Der Vertreter des BUND fragte, was mit den Grundstlickswerten der Anlieger durch diese
massive Verdichtung passiere.

Ein BlUrger verdeutlichte seine Meinung, dass im Rahmen der Birgerversammlung keiner
behaupte, hier solle Gberhaupt nicht gebaut werden. Es sei nur zu bericksichtigen, dass viel
Larm von der BAB A 40, dem Rhein-Ruhr-Zentrum und den umliegenden Gewerbegebieten
vorhanden sei.

Mit den vorgenannten Anregungen zum Thema "Standortqualitdt" wird im Verfahren wie
folgt umgegangen:

Der Einschétzung, dass es sich um ein vorbelastetes Gebiet handelt, wird gefolgt. Die
Klimaanalyse der Stadt Miilheim an der Ruhr, Teilraum HeiBen, gibt fiir den Bereich des
Vorhabengebietes den Planungshinweis "keine weitere Bebauung". Wie seitens Dr. Beckrége
vom KVR, der federfiihrend an der Erstellung der Klimaanalyse mitgewirkt hat, bestétigt
wurde, bedeutet dieser Planungshinweis jedoch keinen Ausschluss von jeglicher weiterer
Bebauung, sondern ist als Aufforderung zu einer entsprechend sorgféltigen und bewussten
Planung zu verstehen. Die vorliegende Planung kénne, so auch die Aussage des Gutachters,
als lockere Bebauung eingestuft werden. Diese entsprdche dem Charakter der vorhandenen
Strukturen. Eine signifikante Verschlechterung von Mikroklima oder Lufthygiene sei durch
das vorgelegte Konzept nicht zu erwarten. Der Gutachter wies darauf hin, dass sich die
zuklnftigen Bewohner dariiber im Klaren sein muissen, dass sie in einen vorbelasteten
Bereich ziehen wiirden. Die vorhandene Situation wiirde sich jedoch durch die Neubebauung
nicht signifikant verschlechtern. Insbesondere wurde seitens des Gutachters die
Beeintrdchtigung einer Durchliiftungszone nicht bestatigt.

Unabhéngig davon stellt jede Bebauung einen Eingriff in Boden, Natur und Landschaft dar.
Der urspriinglich geplante Eingriff wird durch Verzicht einer Bebauung im d&stlichen
Vorhabengebiet um ca. 1/3 reduziert und die urspriingliche Hausgartennutzung beibehalten.
Weiterhin wird durch das modifizierte Bebauungs- und ErschlieBungskonzept sowie die
Verwendung versickerungsféhiger Ausbaumaterialien der Eingriff maBvoll beschrdnkt. Dabei
liegt das gewéhlte MaB der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8
innerhalb der fiir Wohngebiete geméalB BauNVO vorgesehenen Grenzen.

Zur Gewéhrleistung einer angemessenen Bertiicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Stadt Milheim an der
Ruhr ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dieser sieht zur Minderung und zum
Ausgleich der Eingriffe, die bei der Verwirklichung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" auftreten, entsprechende
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Vorhabengebietes
vor.

Die  Eingriffe, die nicht innerhalb des Vorhabengebietes durch  konkrete
AusgleichsmaBnahmen  kompensiert  werden  kénnen, werden  auBerhalb  des
Vorhabengebietes auf einer durch die Eigentimerin, die E.ON AG, zur Verfliigung zu
stellenden Fldche ausgeglichen. Konkret zur Diskussion stand bereits zum Zeitpunkt der
Frihzeitigen Biirgerbeteiligung eine Fldache in ca. 1,7 km Entfernung zum Vorhabengebiet in
der Gemarkung Winkhausen zwischen ReuterstraBe und Rosendeller Bach. Hier steht der
Eigentimerin eine ca. 4,3 ha groBe Fldche zur Verfiigung, die im nérdlichen Teilbereich fiir
AusgleichsmaBnahmen in Anspruch genommen wird. Insofern wird nicht nur eine 100%ige



Kompensation der Eingriffe vorgesehen. Durch die Standortwahl einer relativ eingriffsnahen
Ausgleichsfliche mit rdumlichem Bezug zum Vorhabengebiet kann die externe
AusgleichsmaBnahme dariiber hinaus mittelbar auch dem Eingriffsstandort zugute kommen.
Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes  "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" befindet sich im Einwirkungsbereich der Verkehrsschallquellen
BAB A 40 incl. U-Bahntrasse der U 18 Essen/Miilheim, des Humboldtrings, der
Wackelsbeck/Dessauer StralBe sowie der Glterverkehrsstrecke der Deutschen Bahn AG. Zur
Vorbeugung vor schéadlichen Umwelteinwirkungen wurde eine  Schalltechnische
Untersuchung zur Beurteilung dieser Emissionsquellen durchgefiihrt.

Zur Beurteilung der Emissionsquellen BAB A 40 und Humboldtring wurden amtliche
Verkehrsbelastungszahlen  zugrunde gelegt. Da mit dem Bau eines neuen
Autobahnanschlusses Rhein-Ruhr-Zentrum bereits Ende 2001/Anfang 2002 begonnen
werden sollte, hat der Gutachter die Prognosedaten fiir den Autobahnanschluss in das
Gutachten eingestellt. GeméaB Aussage der Schallschutztechnischen Untersuchung ergédbe
sich nach Errichtung der BAB - Abfahrt "Rhein-Ruhr-Zentrum" fir den Humboldtring
aufgrund der gednderten Verkehrsfiihrung eine geringere Verkehrsbelastung. Die (brigen
StraBenquerschnitte im Untersuchungsbereich seien hiervon nicht maBgeblich betroffen.

Die vorgebrachte Aussage, der Verkehr wiirde sich verdreifachen, wird durch das Gutachten
widerlegt.

Da bereits zum Zeitpunkt der Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
die Konfliktsituation bezilglich der vorhandenen Ldrmbelastungen bekannt war und der
Ladrmminderungsplan fiir den Teilraum HeiBen erst aufgestellt werden sollte, wurde eine
Schalltechnische Untersuchung beauftragt, um die bestehenden Konflikte konkret beurteilen
zu kénnen. Auf die Ergebnisse des Larmminderungsplanes flir den Teilraum HeiBen, der
auch heute noch nicht abschlieBend vorliegt, sollte nicht gewartet werden, zumal die
Aussagen des Gutachters auf die konkrete Planung detaillierter abzielen, als es der
Larmminderungsplan kénnte.

Als Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass das
Vorhabengebiet und die umliegenden Fldchen bereits heute durch die BAB A 40 mit einem
Grundgerduschpegel in Héhe von 57 bis 60 dB (A) tags und 50 bis 53 dB (A) nachts
larmvorbelastet sind. Ferner reicht der Einfluss des Verkehrsldrms im Wesentlichen von der
Dessauer StraBe bis weit in die Gartenbereiche der WrangelstraBe und SchillstraBe hinein.
Durch die Errichtung der geplanten Reihen- und Doppelhduser an der Dessauer StraBBe wird
Verkehrsldrm von der Dessauer StraBe in seiner Ausbreitung ins Vorhabengebiet deutlich
reduziert. Die geplanten Gebdude werden die Freiflichen der Wohngebiete WA; und WA,
vom Verkehrsléarm der Dessauer StralBe abschirmen, aber auch die Freiflachen bereits
bestehender Gebdude entsprechend entlasten. Die geplanten Gebdude des WR, werden sich
schallschutzmé&Big ebenfalls positiv auf die Freibereiche der Hduser WrangelstraBe Nr. 15 bis
19 a auswirken.

Insofern kann unter Ldrmgesichtspunkten kinftig von einer Verbesserung der gegebenen
Situation fir die bestehenden Wohngebdude und Freiflachen ausgegangen werden. Daflr
sind entsprechend den Empfehlungen der Schalltechnischen Untersuchungen fiir die an der
Dessauer StraBe geplanten Gebdude zum Schutz vor den zu erwartenden
Schalleinwirkungen besondere Fassaden- und Liftungsanforderungen vorgesehen.

Die Brachfldache ladt zur Zeit zur illegalen Entsorgung von Sperrmdill, Schrott und sonstigem
Unrat ein und trdgt damit nicht zur Wertsteigerung der benachbarten Grundstiicke bei.
Durch die beabsichtigte Planung werden die Fldchen privaten Eigentiimern zugeordnet und
in deren Nutzung und Pflege gestellt. Auch an den Grundstiicken an der WrangelstraBBe, die
bereits nach § 34 BauGB errichtet wurden, ldsst sich die Entwicklung zu einem attraktiven
Gesamtbild ablesen. Negative Auswirkungen auf die Grundstiickswerte der benachbarten
Fldchen werden daher nicht erwartet.

8.4 Geplante Bebauung
Die Initiativgruppe merkte an, dass die vorgeschlagenen Haustypen nicht der vorhandenen

Nachbarbebauung entsprachen. Das Wohngebiet sei Uber Jahrzehnte mit leicht
unterschiedlichen Baustilen entstanden, wahrend die geplanten Gebaude, die als "Hauser



von der Stange" bezeichnet wurden, den typischen Charakter dieser Siedlung véllig
zerstoéren wurden.

Die vorhandene Bebauung in den das Vorhabengebiet umgebenden AnliegerstraBen ist im
Wesentlichen gepragt von gréBeren Bauzusammenhdngen, in denen jeweils unterschiedliche
Bauformen vorherrschen. So wird die Dessauer StraBe im Kreuzungsbereich zur
WrangelstraBe geprégt durch den Gebdudealtbestand der Gebdude Dessauer StraBe Nr. 18
bis 26 sowie WrangelstraBe Nr. 2 bis 8. Das Erscheinungsbild der WrangelstraBe wird vom
westlichen Einfahrtsbereich aus im Wesentlichen durch die NeubaumaBnahmen der VITERRA
Baupartner AG sowie auf der StraBenslidseite durch eine freistehende Einzelhausbebauung
bestimmt. Im &stlichen Bereich der WrangelstraBe entstanden an der StraBennordseite in
den 90er Jahren drei Hausgruppen in verdichteter Bebauung mit insgesamt 12 H&usern in
einer Reihe.

Die Einschédtzung, dass die Siedlung durch unterschiedliche Baustile geprdgt werde, wird
geteilt. Diese treten blockweise auf und vermitteln damit durch diese Gestaltungsvielfalt
auch einen Eindruck von der zeitlichen Entwicklung des Gebietes. Der Einschdtzung, dass
sich daher die NeubaumaBnahme, die ebenfalls jeweils gruppiert gleiche Baustile vorsieht,
nicht in die Bebauung der nédheren Umgebung einfiigt, kann jedoch nicht gefolgt werden.

Die Aussage der Initiativgruppe bezog sich auch auf die urspriinglich geplante Pultdachform.
Die modifizierte Planung sieht ausschlieBBlich Satteldéacher vor.

Die Initiativgruppe merkte an, dass der Verzicht auf die Unterkellerung der geplanten
Hauser dazu fihren wirde, dass alle Nutzflachen "nach oben" gebaut werden missten.
Dadurch wirden die Hauser bei relativ kleiner Nutzflache mit 10 m vergleichsweise hoch.
Nachbarn vermuteten, die neuen Hauser wirden bei einer Hoéhe von ca. 10 m die
vorhandenen, gelandebedingt tieferliegenden Hauser um gut 4 m bis 5 m Uberragen.

Die Aussage, dass generell eine Bebauung ohne Keller vorgesehen sei, ist unrichtig.
Vielmehr sind nachfrageorientiert die H&user im Innenbereich voll unterkellert geplant.
Lediglich an der Dessauer StraBBe sollen auch Gebdude ohne Keller angeboten werden. Die
Hbéhe der Gebdude ist hiervon unabhédngig. Sie liegt mit einer Firsthéhe von unter 10 m in
einem (lblichen Rahmen flr eine zweigeschossige Wohnbebauung mit geneigtem Dach. Die
Reihenhausbebauung im Osten der WrangelstraBe erreicht sogar teilweise eine Firsthéhe
von Uber 11 m. Auf eine geldndebedingt héhergelegene Bebauung nérdlich der Gebdude
WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 wird durch den Wegfall der urspriinglich geplanten Hauser im
Osten des Vorhabengebietes verzichtet. Im westlichen Vorhabengebiet wurde die
Geldndemodellierung mit der neuen StraBenrandbebauung harmonisch abgestimmt.

Von der Entscheidung einer Bebauung mit oder ohne Keller unabhédngig ist ebenfalls das
Nutzflachenangebot. Dieses variiert flir die einzelnen Wohnwert-Haustypen, die vorgesehen
sind, zwischen 116 m2 und 134 m2 und entspricht damit der Nachfrage insbesondere junger
Familien.

Ein Anwohner der WrangelstraBe warf dem Planungsbliro des privaten Investors vor, sich
nicht zu scheuen, einem zubetonierten Gelande den Namen "Wohnwertpark" zu verpassen.
Er hinterfragte, wo der Wohnwert bliebe, wenn kein Park vorhanden sei. Die Initiativgruppe
erganzte seine Kritik an der Namensgebung mit der Einschatzung, dass sich die
StraBenrandbebauung in der WrangelstraBe zuklnftig durch "Wohnwert" auszeichnen mag.
Fir die StraBenrandbebauung an der stark larmbelasteten Dessauer StraBe gelte das nur
eingeschrankt, und schon gar nicht fir mdgliche Hauser im "Innenbereich". Auch sprache
die vorgesehene Bauweise, die als "Billigbauweise" bezeichnet wurde, wohl kaum flr
"Wohnwert".

Ergdnzend kritisierte die Initiativgruppe im Rahmen der Birgerversammlung, dass der
Versiegelungsgrad fir die geplante Bebauung (Hauser/StraBe/Zuwegungen) zu hoch sei.

Ein Sprecher der Initiativgruppe erkldrte weiter, er stelle fest, dass die VEBA (heute
VITERRA AG, Niederlassung Essen) gute Verkaufspreise habe, da es sich bei den
Neubauvorhaben um Fertighduser handele. Er wolle wissen, wie lange diese Fertighduser
heutzutage Uberhaupt halten wiirden und ob diese auch bei Bergbauschdaden gebaut werden
kdénnten. Es sei wohl klar, dass bei entsprechenden SicherungsmaBnahmen die Hauser zu
teuer wiirden. Er fragte, ob diese dann Uberhaupt bezahlt werden kénnten. Er interessierte
sich dafir, wie die Hohlrdume, die durch Bergbau entstanden seien, Uberhaupt gefunden
wirden. Ein Blrger gab weitergehend zu diesem Aspekt schriftlich zu Protokoll, dass die



bergbaulichen Verhaltnisse in diesem Bereich noch nicht geklart seien. Hier misse vorher
eine Klarung erfolgen.
Schriftlich flihrte die Initiativgruppe zu diesem Thema weiter aus, dass die
SicherungsmaBnahmen bei einer méglichen Bebauung die Baupreise in die Hohe treiben
wirden. Die seitens des Investors in Aussicht gestellten Verkaufspreise in Héhe von 330
TDM flr Reihenhauser ohne Keller und bis 470 TDM mit Keller seien schon seinerzeit
untertrieben gewesen. Kamen SicherheitsmaBnahmen bei Vorhandensein von
Bergbauauswirkungen hinzu, waren diese Preise nicht zu halten.
Der BUND flihrte schriftlich zu diesem Thema aus, dass er in diesem Vorhaben eher ein
wirtschaftliches Interesse sehe, die Grundstiicke zu vermarkten und keine zukunftsweisende
Stadtentwicklung.
Mit den Anregungen wird themenbezogen im Verfahren wie folgt umgegangen:
Die Bezeichnung "Wohnwert" ist die VITERRA Produktmarke und steht flir hochwertiges
Wohneigentum im bezahlbaren Segment insbesondere fiir junge Familien mit Kindern in
mittleren Einkommensklassen. Das Produkt zeichnet sich besonders durch

e massive Bauweise mit vorgefertigten Elementen,

o Niedrigenergiestandard, d.h. sparsamer Umgang mit wertvollen Boden- und

Energieressourcen sowie
e hochwertige Ausstattungsstandards, z.B. Villeroy und Boch-Fliesen, hansgrohe
Armaturen, Braas-Dadcher u.s.w.

aus.
Die Verwendung vorgefertigter Massivbauelemente ist nicht zu verwechseln mit der
Fertighaus-Bauweise. Vielmehr werden groBformatige und hochdédmmende

Porenbetonelemente blockweise vorgefertigt, die vor Ort mit Hilfe eines Lastkrans
handwerksgerecht verarbeitet werden. Die Lebensdauer der VITERRA-H&user wird durch die
Verwendung vorgefertigter Elemente in keinster Weise eingeschrdnkt. Vorteile gegeniber
der klassischen Massivbauweise liegen in einer Verkirzung der Bauzeiten sowie in der
Verringerung der Baustellenabfélle.

Das ErschlieBungskonzept des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe — E 17 (v)" sieht einen &ffentlichen Verkehrsberuhigten Bereich vor, der in
einen privaten befahrbaren Wohnweg miindet. Der Anschluss an die SchenkendorfstraBe
und die WrangelstraBe wird Uber offentliche FuB- und Radwegeverbindungen erméglicht. Die
vorgesehene Dimensionierung dieser ErschlieBungsfldachen wurde unter Berlicksichtigung
der Zielsetzung eines minimalen Versiegelungsgrades nach den Anforderungen der
entsprechenden Richtlinien gewéhlt. Ferner werden fiir einzelne Bereiche (z.B. o6ffentliche
Parkpldtze/FuB- und Radwege sowie private ErschlieBungsfldchen) regenwasserdurchldssige
Materialien verwendet. Der Einschédtzung eines "zubetonierten" Gebietes kann daher nicht
gefolgt werden, zumal das aktuell vorgesehene Vorhabengebiet um ca. 1/3 seiner
urspriinglichen Fldche reduziert wurde, die zukiinftig weiter als Hausgarten genutzt werden
soll.

Die Eigentiimerin des Bergwerksfeldes "Humboldt”, die E.ON AG, wurde im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
beteiligt und bestédtigt nach Einbeziehung eines Sachverstdndigen, dass bergbauliche
SicherungsmaBnahmen im Vorhabengebiet nicht erforderlich werden. Unabhdngig davon
wird, basierend auf einem Boden- und Grindungsgutachten und der hieriiber abzuleitenden
Statik, die Standsicherheit fir jedes Haus garantiert.

Unter Beriicksichtigung zukunftsweisender Stadtentwicklung (Prinzip Nachverdichtung vor
AuBenentwicklung) geht der Vorhabentrédger davon aus, dass die angestrebte Bedienung der
mittleren Einkommensklassen auch wirtschaftlich tragféhig sein wird.

8.5 Planungsalternativen/-folgen

Seitens der Initiativgruppe, dem BUND sowie einigen Blrgern wurde es als schwerer Mangel
bezeichnet, dass die vorgelegte Planung keine mdglichen Planungsalternativen aufzeige. Die
Initiativgruppe flihrte schriftlich sowie in der Blrgerversammlung aus, sie habe sich
folgende Planungsalternative Uberlegt:
e Die Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplans (Griinzug) sollten beibehalten
werden.



e Der Ankauf der privaten Flachen solle durch das Land erfolgen und die Anwohner
wirden die Pflege und Erhaltung tbernehmen. Die 6kologischen Nischen sollten
dabei erhalten bleiben; ein englischer Rasen sei nicht geplant.

e Die Interessengruppe hinterfrage, warum die urspriinglich geplante Parkanlage nicht
mehr diskutiert wirde und schlagt vor, eine Parkanlage mit
FuBweg/Teich/Kinderspielplatz (ahnlich wie bei der Blumendeller StraBe) zu
verwirklichen.

Gegen die Ausweisung des Innenbereiches als private Griinanlage mit gartnerischer
Nutzung werde, so die Initiativgruppe, kein triftiges Argument vorgebracht.
Selbstverstandlich ware es eine Alternative, nur die nach § 34 BauGB modgliche Bebauung
durchzufihren.

Ein weiterer Nachbar wertete die mdgliche gute Gestaltung des Innenraums als attraktiven
Faktor fur die neue StraBenrandbebauung.

Der BUND flhrte zu dieser Kritik im Rahmen der Bilrgerversammlung weiter aus, es seien
nur pro forma Varianten angegeben. Er verglich dieses Vorhaben mit einem Bebauungsplan
in HeiBen (U 17) und der Entstehung der dortigen Initiative, die auch Unterstitzung durch
den BUND erfahren habe. Bestehende Baulicken kdnnten evtl. bebaut werden, aber dies
musse geprift werden. Die vorgelegte Planung sei nicht zustimmungsfahig.

Die Aussage, dass die vorgestellte Planung keine Planungsalternativen behandelt habe, ist
nicht zutreffend. Im Rahmen der "Darstellungen der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung"” zum Einleitungsbeschluss wurden in Kapitel 4.3 mdgliche Alternativen zur
aktuellen Nutzung zur Diskussion gestellt.

Die Bebauungsmoglichkeit der angesprochenen "Bauliicken" entlang der WrangelstraBe und
an der SchillstraBe wurde geméaB § 34 BauGB geprlift und genehmigt. Die Hduser wurden im
Jahre 2000 fertiggestellt und an die neuen Eigentiimer (bergeben. Eine Beschrdnkung auf
die StraBenrandbebauung WrangelstraBe/SchillstraBe stellte entgegen der vorgetragenen
Anregung zu keinem Zeitpunkt eine Planungsalternative dar.

Eine StraBenrandbebauung entlang der Dessauer StraBe schlieBt sich zur Zeit aufgrund der
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe — E 6" aus.
Dieser setzt hier "Private Griinflache/Parkanlage" fest. Da sich die von dieser Festsetzung
betroffenen Grundstiicke in Privateigentum befinden, kann nicht von einer freiwilligen
Realisierung und langfristigen Sicherung einer Privaten Griinflache/(6ffentlichen) Parkanlage
ausgegangen werden. Dabei kann die Tatsache, dass bei dieser Entscheidung wirtschaftliche
Interessen im Vordergrund stehen, keinem Privateigentiimer vorgeworfen werden. Insofern
erscheint auch die an die Eigentimerin, die E.ON AG, gerichtete Aufforderung zu
gemeinnitzigem Handeln zugunsten der unmittelbar angrenzenden Anwohner als
unsachlich.

Die Stadt hat die mangelnde Realisierbarkeit einzelner Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6" bereits Anfang der 90er
Jahre erkannt und mit der Einleitung des Anderungsverfahrens E 6/I u.a. die Aufgabe
festgesetzter Griinflachen u.a. zugunsten von Wohnbebauung angestrebt.

Auf der Basis der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6"
erscheint allenfalls eine private géartnerische Nutzung der Fldchen an der Dessauer StraBe
moglich. Diese wiirde nach vorliegenden Erkenntnissen aber die Méglichkeit nehmen, durch
eine StraBenrandbebauung eine schallschutztechnisch abschirmende Wirkung flir den
Innenbereich und diesbeziglich eine Verbesserung der Standortqualitdt auch fir die
vorhandene Bebauung zu erzielen.

Eine weitere Alternative stellt die Beschrdnkung auf diese StraBenrandbebauung entlang der
Dessauer StraBe dar, d.h. auf ein Vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren zur
Baurechtschaffung fiir ca. 9 bis 10 Wohneinheiten. Dies wiirde nicht nur die Méglichkeit zur
Entwicklung von Wohnbaufldchen im Innenbereich unter Ausnutzung guter verkehrlicher
Anbindungsfaktoren ungenutzt lassen. Vielmehr wére eine solche Beschrdnkung fir ein
Unternehmen wirtschaftlich nicht tragféhig. Ein Vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren bedeutet fiir einen Vorhabentrdger die Ubernahme sdmtlicher
Planungs-, Verfahrens-, Gutachter- und Realisierungskosten aller Bau- und
ErschlieBungsmaBnahmen. Ein solches, (iber mehrere Jahre gefiihrtes Verfahren, ldsst sich
nicht wirtschaftlich fir 9 bis 10 Wohneinheiten durchfiihren. Die Kosten, die im Hinblick auf
eine wirtschaftliche Tragfdhigkeit auf die Erwerber umgelegt werden miissten, waren weder



mit dem VITERRA-Prinzip eines kostenoptimierten Angebotes zu vereinbaren, noch wéare das
standortbezogene Preis-Leistungsverhéltnis nachfrageorientiert.

Vor diesem Hintergrund wird die nach vorliegender Planung maBvoll beschrénkte
Innenentwicklung weiter verfolgt. Dabei ibernimmt die Wohnlage an der Dessauer StraBe
auch die besondere Funktion der Schallschutzwirkung fir den Innenbereich.

Die angeregte Planungsalternative eines mdandrierenden Weges, der in West-Ost-Richtung
die Dessauer StraBe mit der SchenkendorfstraBe verbinden soll, wiirde die vorhandenen
Pachtflachen in einer Weise zerschneiden, dass sich die Restflichen nicht mehr tragfdhig
bewirtschaften lieBen. Die vorgeschlagene Trassenfihrung wirde einen unzumutbaren
Eingriff in die Vermbégenswerte der E.ON AG darstellen. Dies betrifft in besonderem MaBe
das Flurstiicke 981, das geméB § 34 BauGB als Bauland einzustufen ist.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen bietet sich im
Bereich der baulichen Nutzungen keine trag- und umsetzungsféhige Planungsalternative zur
vorgesehenen Wohnnutzung an. Insbesondere eine gewerblich orientierte Nutzung schlieBt
sich aufgrund der schutzbedlrftigen Wohnnutzung in der Nachbarschaft gédnzlich aus.

Ein Anwohner fuhrt weiter aus, dass es zur Realisierung einer sinnvollen Gestaltung des
Innenbereiches viele Mdoglichkeiten gebe. Eine Mdglichkeit sei z.B. das bereits beim
Bauordnungsamt der Stadt Milheim vorliegende und gepriifte Bebauungskonzept der VEBA
AG (heute E.ON AG) aus dem Jahr 1992 fiur eine "Parkanlage Dessauer StraBe, SchillstraBe,
WrangelstraBe". Bei einer guten Gestaltung des Innenraums als Grinzone mit weitgehender
Erhaltung des Baumbestandes und Anordnung eines geraumigen Spielbereiches wiirde das
als Faktor flr die neue StraBenrandbebauung attraktiv sein.

Die Aussage, die Eigentiimerin habe im Rahmen ihrer Bauvoranfrage aus dem Jahr 1992
eine "Parkanlage Dessauer StraBe, SchillstraBe, WrangelstraBe" beantragt, trifft nicht zu.
Die Bauvoranfrage bezog sich auf eine StraBenrandbebauung zur BaullickenschlieBung an
der Dessauer StraBe, SchillstraBe, WrangelstraBe und SchenkendorfstraBe. In der
Planzeichnung zur Bauvoranfrage wurde zwar der Innenbereich als Griinanlage dargestellt;
diese Darstellung war jedoch zu keinem Zeitpunkt Beurteilungstatbestand. Eine Grinanlage
entspricht ebenso wenig wie die im Ubrigen benannten Planungsalternativen (6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz) den Nutzungsvorstellungen und -méglichkeiten der Eigentiimerin,
da es sich sowohl! bei der Eigentiimerin, die E.ON AG, als auch dem Vorhabentrédger, der
VITERRA Baupartner AG, Niederlassung Essen, nicht um gemeinnitzige Institutionen,
sondern um Wirtschaftsunternehmen handelt, die — wie Privatpersonen oder der Fiskus auch
- ihren Entscheidungen auch langfristig wirtschaftliche Aspekte zugrunde legen miissen.
Anwohner erklarten, sie kdnnten nicht begreifen, warum der Grlingulrtel verschwinden solle.
Eine Oase solle fur immer verloren gehen. Das dlrfe nicht sein. Es sei ein Paradies fir die
Enkelkinder mit all ihren Spielkameraden und fir Tiere. Eine Parkanlage fir alle kénne sehr
wichtig im Leben sein. Die Anwohner hinterfragten, ob eine intakte Natur nicht wichtiger sei
als Hauser von fast 10 m H6he. Man solle sein Herz flir die Kinder und die Natur sprechen
lassen. Die Kinder kénnten noch frei und ungezwungen in ihr Leben gehen und das spater
allen weitergeben, was sie in ihrer Jugend erleben durften. Fréhliches Kinderlachen und
Spielen in der Natur sei ein Labsal auch fir alle (Zitat) "unsere Seelen". Die Anwohner
erklarten, sie wiirden das Land bereits 36 Jahre lang pflegen, das von der VEBA (heute
E.ON AG) gepachtet wurde.

Die vorliegende Planung kommt dieser Anregung entgegen. Durch den Verzicht auf die
Ostliche Bebauung kann den Pédchtern ein groBer Teil ihrer Pachtfldchen erhalten werden.
Weiterhin ergibt sich laut Auskunft der Eigentliimerin die Méglichkeit, angrenzende Fldéchen
zuzupachten, da bisher bestehende Pachtvertrdge kurzfristig auslaufen wirden. Vor diesem
Hintergrund schlieBt sich auch fir diese Fldchen eine mdandrierende Fihrung des geplanten
FuB- und Radweges zur SchenkendorfstraBBe aus.

Als Planungsalternative gegen die DurchgangserschlieBung wurde seitens einiger Blirger
empfohlen, auf ein paar Hauser zu verzichten. Dafir solle etwas mehr Grin eingeplant und
die ErschlieBung Uber eine verkehrsberuhigte Sackgasse mit Wendekreis gefiihrt werden.
Der Anregung wird mit der vorliegenden Planung gefolgt, die eine ©Offentliche
verkehrsberuhigte Sackgasse mit Wendeplatz vorsieht. Im weiteren Ostlichen Verlauf wird
die ErschlieBung auf einen befahrbaren privaten Wohnweg sowie zur WrangelstraBe und
SchenkendorfstraBe weiterfiihrende FuB- und Radwegeverbindungen beschrénkt. Eine
motorisierte DurchgangserschlieBung entféllt. Das Vorhabengebiet wurde gegeniiber der



urspringlichen Planung um ca. 1/3 seiner Flache auf ca. 0,7 ha reduziert. Hier waren 9
weitere Wohneinheiten vorgesehen.

Seitens der Initiativgruppe wurde im Rahmen der Blirgerversammlung die Frage gestellt, ob
es bei den 41 Wohneinheiten bleibe. In diesem Zusammenhang wolle man wissen, was mit
den privaten Eigentimern an der SchillstraBe mit den tiefen unbebauten Grundstiicken sei
und ob der Vorhabentrager dort auch baue.

Ein Anwohner interessierte sich im Rahmen der Blrgerversammlung generell daflir, ob auch
das Grundstiick eines privaten Eigentlimers bebaut wirde.

Anwohner der SchillstraBe, deren Grundsticke rlickwartig an die geplante
ErschlieBungsflachen reichen, erklarten, sie seien an einer Bebauung ihrer Grundstlicke
interessiert. Vor einiger Zeit habe die VEBA AG die Grundstlicke SchillstraBe 10 bis 16
kauflich erwerben wollen. Man habe Kinder und kénne nicht wissen, ob diese das
Grundstick einmal selbst bebauen wollen. Deshalb habe man nicht verkauft. Aufgrund
dieser Tatsache sei man unbedingt an der Umsetzung der Planung interessiert, da nur durch
die geplante StraBe eine ErschlieBung der rickwartigen Grundsticke und somit die
Baumadglichkeit gegeben sei.

Auch Kinder der Eigentimer des Nachbargrundstiickes beflirworteten das Bauvorhaben,
denn dann wirde eine AnliegerstraBe direkt an dem Grundstick der Eltern vorbeifiihren.
Dadurch wirde sich fir die Geschwister eine Mdéglichkeit nach § 34 BauGB ergeben, ein
Doppelhaus zu bauen.

Das Vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17(v)"
umfasst nur Eigentumsfldachen der E.ON AG, (ber die die VITERRA Baupartner AG,
Niederlassung Essen, z.Zt. verfliigungsberechtigt ist.

Die Gartenfldchen der Grundstiicke SchillstraBe Nr. 10 bis 16 werden durch den privaten
Wohnweg tangiert. Innerhalb dieses Wohnweges werden entlang der Grundstiicksgrenze auf
3 m Breite Gehélzgruppen Uber einer Wildstaudenwiese angelegt. Hierdurch und durch die
Abgrenzung des Vorhabengebietes ist eine Bebauung der noérdlich anschlieBenden
Gartenbereiche der Grundsticke SchillstraBe Nr. 10 bis 16 nicht méglich.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung haben einzelne Eigentiimer der nérdlich an den privaten
Wohnweg angrenzenden Fldchen die Baurechtsentwicklung flr ihre Gartenbereiche
befiirwortet. Andere wiederum lehnten dies dagegen kategorisch ab. Die Frage, ob es sich
im Einzelfall bei den betroffenen Gartenbereichen in der baurechtlichen Einstufung um
Bauland i.S. des § 34 BauGB handelt, ist auBerhalb des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage zu kldren. In diesem
Zusammenhang wdre auch die gesicherte ErschlieBung nachzuweisen.

Ein Blrger gab zu der vorgesehenen Bebauung folgende konkrete Anregungen: Da das
Plangebiet fast an der U-Bahnlinie U 18 und dem Rhein-Ruhr-Zentrum als Sub-Zentrum und
am OPNV-Knotenpunkte liege, wére eine so groBe Flichenausnutzung wie médglich
erwlinscht. AuBerdem sollten die Wohnungen preiswert werden, was eine maximale
Nutzung des teuren Bodens erzwinge. Konkret bedeute dies an der StraBe wenigstens
Mehrfamilienhauser mit 2 bis 3 Etagen zzgl. Dachgeschoss (VorkriegsmalBstab in der
Gegend), in der Blockmitte wenigstens Reihenhduser mit einer GFZ von 0,8 bis 1,0 (so viel,
wie gerade neben U-Bahnhof HeiBener Kirche errichtet werde — nur kleinere Einheiten). Die
Dichte solle durch menschenfreundliche, vielfaltige Architektur ausgeglichen werden, durch
unterschiedliche Farben, Formen, Materialien der Fassaden, Fassadenbegriinung usw. -
eher romantisches Ambiente als Kalte, die Modernitat vortausche. Hauptsache, man denke
an Menschenbedlrfnisse und verzichte auf samtliche "ismen" [= abwertende Bezeichnung
fir eine bloBe Theorie, eine von den vielen auf ...ismus endenden Lehrmeinungen und -
systemen] - ein Prinzip, dass z.B. Ming Pei propagiere. Der Biirger erganzte seine
Ausfiihrungen insbesondere zu dem Aspekt der Fassadengestaltung und bezlglich der
aktuellen Nachfrage nach romantischem Ambiente. Ferner schlug er als Kompromisslésung
fur die Initiativgruppe "Gringlrtel WrangelstraBe" die kaum genutzten Freiflachen am
Muhlenbach zur Nutzung vor.

Das stddtebauliche Bebauungs- und ErschlieBungskonzept des "Wohnwertparks
WrangelstraBe - E 17 (v)" basiert auf einer Innenbereichsentwicklung in flichensparender
Bauweise. Daher orientiert sich das MaB der baulichen Nutzung in der Grundfldchenzahl an
der in der BauNVO fir Allgemeine und Reine Wohngebiete definierten Obergrenze. Die
Grundflachenzahl wird daher mit 0,4 festgesetzt.



Zur maBvollen Beschrénkung des Bauvolumens sieht die vorliegende Planung dagegen keine
Ausschépfung der in der BauNVO mit 1,2 angegebenen Obergrenze der Geschossflachenzahl
vor. Vielmehr wird sich die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf zwei und damit
die Geschossfldachenzahl auf 0,8 beschrdnken.

Das angestrebte MaB der baulichen Nutzung entspricht damit nicht nur der Zielsetzung der
flichensparenden Bauweise, sondern in Dichte und Hbhenentwicklung insbesondere auch
der Reihen- und Doppelhausbebauung der nédheren Umgebung.

Da sich zudem andere Blirger nachhaltig gegen jede Form der Bebauung ausgesprochen
haben, wird den Anregungen dieses Blirgers zu einer hoéheren Verdichtung der
vorgesehenen Bebauung nicht gefolgt. Auch ist z.B. im Hinblick auf die Fassadengestaltung
ein héherer Regelungsinhalt fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorgesehen,
um auch fiur die Zukunft den dortigen Bewohnern noch einen gewissen
Gestaltungsspielraum zu lassen.

Die Anregung, die Freiflachen rund um den Mihlenbach zukdiinftig fiir eine Freizeitgestaltung
zu nutzen, ldsst sich nicht auf der Ebene dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
regeln, da es sich um Fldchen auBerhalb des Geltungsbereiches bzw. zum Teil auch
auBerhalb der Milheimer Stadtgrenze handelt.

8.6 Ubergeordnete informelle Planungen/rechtsverbindliche Bauleitplanung

Ein Vertreter der Initiativgruppe auBerte im Rahmen der Birgerversammlung seine
Verwunderung darlber, dass der Flachennutzungsplan nicht ausfiihrlich vorgestellt worden
sei; die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes waren fir diesen
Bereich Grinflache als Grinverbindung bzw. Pufferzone zum Gewerbegebiet.

Ein weiterer Vertreter dieser Initiativgruppe vertrat in Bezug auf den Griinzug B des IBA-
Konzeptes die Ansicht, dass der Bereich nach Realisierung der geplanten Bebauung nicht
mehr als Grinzug bezeichnet werden kénne. AbschlieBend wurde nach Vorstellung von
Nutzungsalternativen noch einmal unterstrichen, dass der glltige Flachennutzungsplan
sinnvoll und den Winschen der Bilirger und der IBA entsprache. Die Initiativgruppe erklarte
sich gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes und forderte Stadt und Rat auf, die
Planung abzulehnen. Die Gruppe sei gegen die Zerstérung der Griinflache und sahe den
Griinzug gerne gesichert und wirde sich auch verpflichten, diesen Bereich zu pflegen.

Ein Nachbar war ebenfalls der Ansicht, die Anderung des FNP wiirde das endgiiltige Ende fiir
eine Okologisch wichtige Griinflache bedeuten, die die IBA als Teil des Grinzuges B fir
wertvoll befunden habe. Dieser politische Planungsfehler kénne nicht mehr wieder gut
gemacht werden.

Ein Blrger hielt es flr unverantwortlich, dass der letzte Griinstreifen im Regionalen Griinzug
B durch diese Planung zerstért wirde.

Der BUND flihrte aus, dass eine weitere Verdichtung der Freiflachen unweigerlich zu einer
Verschlechterung der kleinklimatischen und 6kologischen Situation des bestehenden
Wohnquartiers fihre. Selbst bei Kompensation des Eingriffs im Stadtgebiet bliebe selbst flr
das Umfeld eine nicht wiinschenswerte negative Bilanz aus stadtplanerischer Sicht. Dieser
Sachverhalt sei bereits in vergangenen stadtischen Planungen erkannt worden, denn sowohl
der derzeit glltige FNP, der FNP-Entwurf (Stand 5/98) sowie der
Freiflachenentwicklungsplan HeiBen, als auch der rechtsverbindliche Bebauungsplan
"Blumendeller StraBe - E 6" wirden diese beplante Flache als Griinflache festsetzen. Im
Ubrigen stiinde die Planung im krassen Gegensatz zum Prinzip der Freifldichensicherung im
Griinzug B der IBA. Dies fuhrte ein Vertreter des BUND auch im Rahmen der
BUrgerversammlung aus. Weiterhin wollte er wissen, welche interessanten Ziele hier
Uberhaupt verbunden werden sollen und warum nicht nur ein Weg ohne die zusatzliche
Wohnbebauung geplant sei.

Anwohner kritisierten den Begriff "Griinspange" fir einen 1,5 m breiten Grinstreifen entlang
der Halfte der ErschlieBungsstraBe in der bisherigen Planung und fragten sich, was wohl der
Schirmherr der IBA dazu sagen wiirde. Sie forderten die Verwirklichung der Griinflache, die
die IBA-Planung vorsehe. Konkrete Vorschlage seien auf der Bilrgerversammiung
eingebracht worden. Der Rat der Stadt ware aufgefordert, eine unnlitze Zerstérung der
Natur zu verhindern, das Land NRW dabei einzubinden und die Anderung des
Flachennutzungsplanes abzulehnen.



Ein Blrger zitierte in seiner schriftlichen Stellungnahme eine Birgerinformation vom Mai
1998, nach der die planerische Zielsetzung des neuen Flachennutzungsplanes Freiraum und
ein vertragliches Miteinander von Naturschutz und Naherholung anzustreben sei. AuBerdem
solle die Bewahrung der 6kologischen und landschaftlichen Qualitaten des Stadtgebietes, die
zu einem groBen Teil die Attraktivitat Mldlheims als "Stadt am Fluss" ausmache, gemaB FNP
zu den wichtigsten Elementen des neuen Leitbildes zéhlen. Warum solle dies nur fir den
Milheimer Siden gelten. Der Blirger frage sich, ob die Birger des Milheimer Ostens kein
Recht auf Naturschutz und Naherholung hatten.
Die Initiativgruppe fihrte weiter aus, der giiltige Flachennutzungsplan vom 13.08.1971 und
der Vorentwurf von Mai 1998 zum Flachennutzungsplan formuliere rdumliche und sachliche
Entwicklungsziele der Stadt Milheim an der Ruhr, die sich an einem neuen Leitbild
orientieren:

e Gliederung des Stadtgefiiges durch Grinzige

e Verbesserung der Umweltqualitaten in der Stadt

e Berlcksichtigung des Freiraumschutzes.
Der Flachennutzungsplan 1971, 1998 weise das in Frage stehende Gebiet als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage aus. In ihrem Vorentwurf zum FNP (Mai 1998) flihre die
Stadt Milheim aus: Mit attraktiven FuB- und Radwegeverbindungen vor allem in den
"kommunalen Grinzigen" soll die Durchldssigkeit der Stadt flr nicht-motorisierte
Verkehrsteilnehmer erhoht werden. "Zum Schutz der groBen Freirdume Milheims - dem
Ruhrtal, den Regionalen Grinziigen A und B sowie weiten Teilen der gesamten sidlichen
Stadthalfte - sei eine Reduzierung des Landschaftsverbrauches durch neue Wohn- und
Gewerbegebiete am Stadtrand erforderlich. Ein qualitativ hochwertiges Griinverbundsystem
umfasse v.a. die "kommunalen Grinzige", die diese groBen Freirdume des Stadtgebietes
mit den bedeutenden innerstadtischen Griinbereichen verknipfen und zugleich die
Naherholungsqualitdten in den Stadtteilen verbessern wiirde. Stadtklimatisch wichtige
Bereiche sollen in ihrer Funktionsfahigkeit gestarkt und gegeniber konkurrierenden
Nutzungen gesichert werden. Frischluftfihrende Bachtdler im Siedlungsraum und
kaltluftproduzierende Hochflachen seien deshalb in aller Regel "Tabubereiche" flr eine
weitere Siedlungsentwicklung; eine Nachverdichtung der hier punktuell vorhandenen
Siedlungsansatze sollte nicht erfolgen. Die Bewahrung der ©kologischen und
landschaftlichen Qualitdten des Stadtgebietes zdhle zu den wichtigsten Elementen des
neuen Leitbildes, das dem FNP zugrunde liegt. Man unterstiitze nachdriicklich diese
Entwicklungsziele der Stadtverwaltung.
Die mdgliche 206. Teilanderung des Flachennutzungsplanes stehe allerdings in komplettem
Widerspruch zu diesen Entwicklungszielen der Stadt Mulheim an der Ruhr. Die Gliederung
des Stadtgefiiges durch Griinziige wirde in diesem Teilbereich zerstort, die Umweltqualitat
verschlechtert und Freiraum vernichtet. Wie im Weiteren gezeigt werde, gebe es fiir eine
"Nachverdichtung" oder eine Umwidmung des in Frage stehenden Gebietes zu einem
klimatologischen "Lastraum" keinerlei Uberzeugende Argumente. Die maogliche 206.
Teildanderung des FNP widerspreche dem Entwurf von 1998 vdllig. Man fordere daher die
Einhaltung der Entwicklungsziele des FNP-Entwurfs der Stadt vom Mai 1998.
Der Freiraum-Entwicklungsplan (FREP-HeiBen) der Stadt Milheim an der Ruhr sahe fir den
Bereich Dessauer StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe eine sogenannte
Grinverbindung vor. Darunter dirfe man sich wohl eine 6ffentlich zugangliche, beiderseits
von Griunflachen umgebene Wegeverbindung vorstellen, die in diesem Fall die 6stlich auf
Essener Gebiet liegenden Freizonen mit den westlichen Milheimer Freizonen verbinden
solle.
Die VEBA-AG, Bereich Liegenschaften, hatte bereits am 25.03.1992 bzw. 14.08.1992 ein
Bebauungskonzept flir eine "Parkanlage Dessauer StraBe, SchillstraBe und WrangelstraBe"
erstellt. Die Planung liege beim Bauordnungsamt der Stadt Milheim an der Ruhr; sie kénne
von den Blirgern selbstverstandlich eingesehen werden.
Das Konzept einer mdglichst zusammenhangenden Grinflaiche im Bereich Dessauer
StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe  entspreche auch den Planungen der
Internationalen Bauausstellung (IBA), die vom Bundesland Nordrhein-Westfalen getragen
werde. Die IBA habe in den letzten zehn Jahren viel erreicht bei der 6kologischen und sogar
kUnstlerischen Umgestaltung von brachliegenden ehemaligen Industrielandschaften im
Ruhrgebiet. Nach dem IBA-Konzept wilrden die im  Gringdrtel Mdualheim-



HeiBen/WrangelstraBe gelegenen Wiesen, Waldflachen und Brachgebiete zum Gringlrtel
durch das Ruhrgebiet - zum sogenannten Griinzug B - zahlen.
Spezifische Ziele der IBA, bezogen auf das Gebiet WrangelstraBe/Dessauer
StraBe/SchillstralBe seien:

¢ Nutzung des Gebietes als Grinflache

e Sicherung einer Grinverbindung zwischen Radstuben- und Miihlenbach-Freizonen

e Bildung einer Pufferzone zum Gewerbegebiet Dessauer Strale.
Nachdem die VEBA jahrzehntelang fir eine Grinflaiche eingetreten sei, so die
Initiativgruppe, modchte sie nun plétzlich erreichen, dass der Bebauungsplan flr diesen
Teilbereich aufgehoben werde. Gleichzeitig solle der Flachennutzungsplan geandert und das
Gebiet als Wohnbauflache dargestellt werden. Sodann modchte die VEBA die Grinflache
zubetonieren und asphaltieren und eine dichte Bebauung mit 41 Hausern durchsetzen. Das
Planungsbiro des privaten Investors habe dem ganzen Vorhaben den geradezu lacherlich
unpassenden Namen "Wohnwertpark" verpasst. Die Stadt Milheim an der Ruhr begriinde
die vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Argument, es solle
Wohnraum fir junge Familien mit Kindern geschaffen werden. Dazu misse allerdings der
Stadtteil HeiBen Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche bieten. Wie kinderfreundlich aber
sei HeiBen?
Ein Blrger wollte im Rahmen der Blirgerversammlung wissen, wie die Stadt Milheim die
Planung als IBA-Teilnehmer sehe, eine bisher nicht genutzte Fléache als Wohnbauflache
umzunutzen. Normalerweise verfolge die IBA das Kreislaufwirtschaftskonzept, d.h.
Gewerbeflachen sollten umgenutzt werden.
Ein Bilrger wollte im Rahmen der Blrgerversammlung wissen, was mit dem alten
Bebauungsplan "Blumendeller Strae - E 6" sei. In der Begrindung sei erwahnt, dass mit
Rechtskraft der neuen Planung die alten Festsetzungen des E 6 aufgehoben werden sollen.
Zudem sei in der alten Planung eine "Grinflache/Private Parkanlage" festgesetzt.
Die Initiativgruppe fluhrte weiter aus: Die (Klein-)Kinder der Umgebung wirden die
Griinfliche als sichere und gesundheitsférderliche Spielfliche nutzen. Bei Anderung des
Flachennutzungsplanes ware dies undenkbar. Durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes missten die Kinder auf andere Spielflachen ausweichen, die es aber
im nahen Umfeld ohne Uberquerung stark befahrener StraBen nicht gebe. Die Unfallgefahr
wirde dadurch deutlich gréBer.
Zu den vorgenannten Anregungen, die sich auf die Belange dieses Wertungskapitels, d.h.
auf die (bergeordneten informellen Planungen und rechtsverbindliche Bauleitplanung
beziehen, wird im vorliegenden Verfahren themenbezogen folgendermalBBen Stellung
bezogen:
Der sldliche Abschluss des Regionalen Griinzuges B, erarbeitet im Rahmen der
Interkommunalen Arbeitsgemeinschaft der Stadte Essen, Bottrop, Oberhausen und Milheim
an der Ruhr (IKAG), Stand Mai 1992, umfasst einen Teil des Miilheimer Stadtteils HeiBen.
Ziel der Rahmenplanung "Emscher Landschaftspark” ist die Sicherung vernetzender
Grinkorridore und die Schaffung von Wegeverbindungen Uber die stddtebaulichen Barrieren
hinweg. In diesem Zusammenhang werden zahlreiche konkrete MaBnahmen benannt, die
dieser Zielsetzung Rechnung tragen sollen. Die Rahmenplanung "Emscher Landschaftspark”
wurde durch die politischen Gremien der Stadt Miilheim an der Ruhr beschlossen.
Zur Konkretisierung der Rahmenplanung "Emscher Landschaftspark” wurde fiir den
nordoéstlichen Bereich Milheim-HeiBen unter Einbeziehung des westlichen Randes von
Essen-Frohnhausen der Freiflachenentwicklungsplan (Stand November 1993) erstellt. Flr
den Bereich des Anderungsverfahrens des Flichennutzungsplanes wurden wegeverbindende
MaBnahmen und die Anlage eines Grinkorridors vorgesehen. Hierzu sollten die
entsprechenden Fldchen zwischen SchenkendorfstraBe und WrangelstraBe durch die
offentliche Hand von Privateigentimern erworben werden. Hierzu zédhlt im Wesentlichen die
E.ON AG, vormals VEBA AG. Aber auch die damals noch nicht bebaute Fldche, auf der sich
heute die Wohngebdude WrangelstraBe Nr. 15 bis 19 a befinden, stand zur Einbindung in
das Griinflachenkonzept zur Diskussion.
Eine Beteiligung aller Eigentiimer an der Entwicklung des Freiflachenentwicklungsplanes mit
der konkreten CZielsetzung flir deren Eigentumsflichen im Bereich Dessauer
StraBe/WrangelstraBBe fand nicht statt. Unabhéngig davon wurde die Konzeption bereits vor



dem Hintergrund der nordrhein-westfédlischen sowie der kommunalen Haushaltslage nicht
weiter verfolgt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Miilheim an der Ruhr vom 13. August
1971 stellt das Vorhabengebiet liberwiegend als Griinflache (Parkanlage), zum Teil auch als
gewerbliche Baufldche, dar. Bei dem Fldchennutzungsplan handelt es sich um einen
vorbereitenden Bauleitplan, in dem fiir das Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Stadt in den Grundziigen dargestellt wird. Dabei ist der
Fldchennutzungsplan behérdenverbindlich, d.h. Bidrger/Eigentimer kénnen aus den
entsprechenden Darstellungen keinen Rechtsanspruch fir sich ableiten. Im Umkehrschluss
kénnen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichende Nutzungen allein
durch anderslautende Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht verhindert werden. Dies
lasst sich z.B. daran erkennen, dass unabhdngig von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes das Gebiet auBerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspldéne im
Bereich der Dessauer StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe baurechtlich nach § 34
BauGB eingestuft wird. Auf dieser Rechtsbasis konnte sich u.a. auch die Neubebauung in
WrangelstraBe Nr. 1 bis 7 a sowie Nr. 13 bis 33 und der SchillstraBe Nr. 6 und 6a
entwickeln, obwohl der rechtswirksame Fldchennutzungsplan fiir den Bereich der nérdlichen
WrangelstraBe Griinfliche (Parkanlage) bzw. fiir den Bereich der SchillstraBe gewerbliche
Baufldache darstellt.

Auch wenn der in Neuaufstellung befindliche Fladchennutzungsplan der Stadt Milheim an der
Ruhr in einem der ersten Entwirfe fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" ebenfalls Parkanlage
dargestellt hétte, kénnten die Bliirger daraus keinen Rechtsanspruch auf Realisierung
ableiten. Da es sich bei den betroffenen Flachen um Privateigentum handelt, wére die
Umsetzung einer solchen Zielsetzung von einer privatrechtlichen Einigung mit den
Eigentimern abhéngig. Aufgrund der Haushaltslage des Landes, des KVR oder der Stadt
Miilheim an der Ruhr wird hierzu auch unter Bericksichtigung der zu erwartenden
Folgekosten keine Méglichkeit gesehen. In diesem Zusammenhang wird auch das Angebot
der Initiativgruppe zur nachhaltigen Pflege einer &ffentlichen Parkanlage incl. Spielplatz
langfristig als nicht durchfiihrbar eingestuft, da bei moéglichen privaten Vertragspartnern
weder Interessenwandel noch Eigentumswechsel und die damit verbundenen
Schwierigkeiten ausgeschlossen werden kénnen. Die Sicherung und Kontrolle der vertraglich
zu fixierenden Ziele wiirde weiterhin der Stadt Miilheim an der Ruhr obliegen, die im Falle
der Nichterfiillung fir die Erhaltung der oéffentlichen Parkanlage incl. Spielplatz aufkommen
mdsste.

Die im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Miilheim an der Ruhr dargestellte
Griinflache sollte die Funktion eines Grinpuffers zwischen der Wohnbebauung und den
nérdlich angrenzenden gewerblichen Baufldchen einnehmen. Unter dem Gesichtspunkt der
inzwischen randlich verfestigten und dominierenden Wohnbebauung erscheint der ehemals
vorgesehene groBziigige Grinpuffer entlang der bisher dargestellten Baufldche an dieser
Stelle verfehlt.

Mit der vorliegenden 206. Teildnderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim an
der Ruhr wird daher dem langfristigen Ziel, den Stadtrandbereich von Miilheim an der Ruhr
durch Nachverdichtung - insbesondere in Bereichen mit guten verkehrlichen Anbindungen -
in seiner Wohnfunktion zu stdrken, Rechnung getragen. Dadurch soll der derzeitigen
Entwicklung der baulichen Inanspruchnahme von unbebauten AuBenbereichsfléchen
entgegengewirkt werden. AuBerdem wird die nérdlich angrenzend dargestellte gewerbliche
Baufldche im Bereich SchillstraBe und SchenkendorfstraBBe, die bereits fast ausschlieBlich
durch Wohnnutzung geprégt ist, in die 206. Teildnderung einbezogen. Deshalb wird anstelle
von bisher gewerblicher Baufliche und Grinfliche (Parkanlage) kinftig weitgehend
Wohnbaufldche mit Spielbereich und Griinwegeverbindung dargestellt.

Diese Festsetzung von 6&ffentlicher Verkehrsflache und privater Verkehrsflache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten steht nicht im Widerspruch zu der Darstellung in der 206.
Teildnderung des Flachennutzungsplanes. Aufgrund der geringen Zahl von Wohneinheiten,
die im Vorhabengebiet erschlossen werden sollen, haben die Verkehrsflachen hier
"WohnstraBencharakter”. Die Grinwegeverbindungen werden hier die Bedeutung eines



grin- und wegevernetzenden Elementes haben. Dieses planerische Ziel wird auch mit dem
in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Miilheim an der Ruhr verfolgt.
Das Vorhabengebiet liegt entgegen der vorgetragenen Anregungen nur teilweise im
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6". Der
Bebauungsplan setzt entlang der Dessauer StraBe private Griinfldche/Parkanlage fest.

Der Rat der Stadt Miilheim an der Ruhr hat am 03. Februar 1994 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6"
(Verfahrensbezeichnung E 6/I) beschlossen. Das Anderungsgebiet erstreckt sich nérdlich bis
zur Giterverkehrsstrecke der Deutschen Bahn AG, westlich bis zu der StraBe Am
Férderturm und Blumendeller StraBe, siidlich bis zur Wackelsbeck sowie dstlich bis (iber die
Dessauer StraBe. Dabei schlieBt das Anderungsgebiet den westlichen Teil des
Vorhabengebietes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBBe
- E 17 (v)" ein. Hier setzt der zur Zeit rechtskréftige Bebauungsplan "Blumendeller StraBe -
E 6" Private Griinfliche/Parkanlage fest.

Das Bebauungsplandnderungsverfahren "Blumendeller StraBe - E 6/I" wurde nicht
weitergefiihrt. Die Zielsetzung des Anderungsverfahrens, nédmlich die Aufgabe festgesetzter
Griinflichen u.a. zugunsten von Wohnbebauung wird fiir den Bereich des
Anderungsgebietes, der durch den Geltungsbereich des \Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" erfasst wird, aufgegriffen.

Vor dem Hintergrund der vorangestellten Ausfiihrungen wird zu den Anregungen der
Initiativgruppe sowie einzelner Bidrger zur libergeordneten informellen
Planung/Verbindlichen Bauleitplanung zusammenfassend folgendermaBen Stellung bezogen:

e Die Aussage, dass es sich bei der im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Milheim an der Ruhr dargestellten Grinflache urspriinglich um eine Pufferzone
zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung handelte, wird geteilt. Diese Zielsetzung
wird jedoch aufgrund der stattgefundenen Entwicklung hin zu einer randlich
verfestigten und dominierenden Wohnbebauung nicht mehr verfolgt.

e Die Aussage, dass durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Miilheim
an der Ruhr eine Grinfliche als sichere und gesundheitsférderliche Spielfldche
entfalle, ist unzutreffend, da sich die betroffenen Fldchen in Privateigentum und -
nutzung befinden und zu keiner Zeit ein 6ffentliches Nutzungsrecht fiir die Fldchen
bestand.

e Der Schlussfolgerung, dass bei Realisierung der beabsichtigten Planung der Griinzug
B des IBA-Konzeptes dann nicht mehr als Grinzug bezeichnet werden kénne, kann
nicht gefolgt werden, zumal geméB Aussage des Teilraumentwicklungskonzeptes
HeiBen insgesamt (iber eine gute Ausstattung mit Griinflichen verfligt, die lediglich
im nordwestlichen Teil (HeiBen Mitte) ergdnzungsbediirftig ist. Vor diesem
Hintergrund wird auch die Auffassung, die vorliegende Planung sei nach dem
insbesondere fiir den Griinzug B geltenden Prinzip der Freiflichensicherung nicht
vereinbar, nicht geteilt. Unabhédngig davon wird der Anregung durch Reduzierung des
Vorhabengebietes entgegengekommen. Auch durch die geplante 206. Teildnderung
des Fldchennutzungsplanes werden die Grundziige der im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr
formulierten Leitbilder nicht bertihrt.

e Die mit dem IBA-Konzept in Verbindung gebrachte Umnutzung von Gewerbefldchen
(Kreislaufwirtschaft) ldsst sich nur bedingt realisieren, da diese Grundstiicke héufig
mit Altlastenrisiken behaftet sind. Eine Wohnnutzung ist u.U. nur nach
kostenintensiver Aufbereitung der Bdden mdglich. Die Kosten und das oft nicht
kalkulierbare Risiko verhindern hdufig eine Wiedernutzung von Gewerbefldchen.

e Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17
(v)" wird die Sicherung einer West-Ost-FuBB- und Radwegeverbindung gewéhrleistet.
Hierbei wird der Anregung, auf eine zusétzliche Bebauung entlang dieses Weges zu
verzichten, im Osten des Innenbereiches durch entsprechende Reduzierung des
urspriinglichen Vorhabengebietes nachgekommen.

e Die Kritik an dem urspriinglich geplanten 1,5 m breiten Griinstreifen entlang der
DurchgangserschlieBung im &stlichen Vorhabengebiet I&dsst sich nicht mehr auf die
aktuelle Planung beziehen. Die aktuell vorgesehene West-Ost-FuB- und
Radwegeverbindung wird entlang der Privatgéarten geftihrt. Alle (brigen angeregten



Planungsansétze und Nutzungsvorschlage (médandrierende Wegeverbindung,; dadurch
Erfordernis des Verzichtes auf geltendes Baurecht an der SchenkendorfstraBe nach §
34 BauGB, Sicherung einer Griinfliche durch Ankauf durch das Land Nordrhein-
Westfalen/den KVR bzw. die Stadt Milheim an der Ruhr und Pflege durch die
Initiativgruppe) werden langfristig als nicht tragféhig und durchfiihrbar angesehen.

8.7 ErschlieBung

Neben den bereits zu diesem Thema vorgebrachten Anregungen wurden zu dem Aspekt
Infrastruktureinrichtungen erganzend folgende Anregungen vorgetragen:

Blrger erklarten, die ErschlieBungsstraBe solle verkehrsberuhigt sein, am Besten sei eine
Sackgasse mit Wendekreis, wie in der SchillstraBe.

Eine weitere Anwohnerin erklarte im Rahmen der Blrgerversammlung, sie habe vor Jahren
den Versuch gemacht, die StraBen sicher zu machen und entsprechende Anfragen bei der
Stadt gestellt. Sie sei jedoch immer nur auf Ablehnung gestoBen mit dem Argument, dass
der Bereich noch lange nicht dran sei. Nun sei hier eine neue StraBe geplant, die sofort
verkehrsberuhigt ausgebaut werde. Daher stelle sich ihr die Frage, ob dementsprechend
auch die umliegenden StraBen verkehrsberuhigt ausgebaut wirden.

Ein Blrger warf im Verlauf der Blirgerversammlung ein, dass durch die Planung noch mehr
Verkehr entstlinde. Bereits jetzt sei viel Gewerbeverkehr durch die WrangelstraBe zur Firma
Thierschmidt unterwegs. Ebenfalls betroffen seien die StraBen Wackelsbeck, WrangelstraBe
und SchenkendorfstraBe.

Die neue DurchgangsstraBe wiirde dazu fihren, so erganzten weitere Birger, dass kinftig
samtliche Angestellte der Firma Thierschmidt auch noch in dieser neuen StraBe parken
wirden.

Ein Anwohner erkundigte sich wahrend der Bilirgerversammlung, wo die zusatzlichen PKW
untergebracht werden sollen, da bei ca. 41 Hausern auch ca. 80 PKW vorhanden seien. Er
fragte nach, ob wirklich 41 Garagen bzw. Stellplatze/Carports gebaut wirden. Weiterhin
wollte er wissen, ob die zuklinftige Verkehrsfitihrung als EinbahnstraBenregelung geplant sei.
Er berichtete von sehr vielen von der Firma Thierschmidt genutzten Parkplatzen und regte
die Planer an, sich die Situation vor Ort anzuschauen und nicht vom Schreibtisch aus zu
planen.

Eine Anwohnerin erzahlte im Rahmen der Birgerversammlung, dass man ihr bereits ein
Auto kaputt gefahren habe und sie auf den Kosten sitzen geblieben sei. Man solle auch die
zusatzlichen Baufahrzeuge und die PKW der Mitarbeiter der Firma Thierschmidt beachten.
Ein Blrger erinnerte im Rahmen der Bilrgerversammlung an die Flohmarkte am
Wochenende und wollte wissen, wie denn die Verkehrsfihrung bzw. die Bereitstellung von
Parkplatzen aussehe und ob im neuen Bereich noch 100 Parkplatze flr zusatzliche Besucher
der Antikmarkte untergebracht wirden.

Die vorliegende Planung beriicksichtigt die Anregungen, die éffentliche ErschlieBungsfldche
verkehrsberuhigt als Sackgasse mit Wendekreis auszubauen und auf eine motorisierte
DurchgangserschlieBung zu verzichten. Ein verkehrsberuhigter Ausbau der umliegenden
StraBen ist im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" nicht vorgesehen. Ein Regelungsbedarf hierfiir
wurde seitens der Fachdmter nicht bestétigt.

Zu dem Belang der bestehenden Parkplatzprobleme, die durch die Firma Thierschmidt sowie
am Wochenende durch die Flohmérkte im Rhein-Ruhr-Zentrum ausgelést werden sollen,
Folgendes: Durch das gegeniiber dem Einleitungsbeschluss modifizierte
ErschlieBungskonzept, bei dem auf eine motorisierte DurchgangserschlieBung zugunsten
einer Offentlichen StichstraBe mit Wendeplatz, die in einen befahrbaren privaten Wohnweg
sowie oOffentliche FuB- und Radwegeverbindungen (bergeht, verzichtet wird, werden die
SchenkendorfstraBe und die WrangelstraBe weder zusétzlich durch zukinftigen
motorisierten Verkehr aus dem Vorhabengebiet belastet, noch ist aufgrund der geplanten
ErschlieBung zu beflirchten, dass die geplante AnliegerstraBBe zuklnftig ebenfalls durch die
Angestellten zugeparkt wird. Ferner wird flr die zusétzlichen 22 Wohneinheiten eine private
Stellplatz- und 6&ffentliche Parkplatzkennziffer angestrebt, die keine Verschlechterung der
vorhandenen Parkplatzproblematik fir die umliegenden StraBen erwarten ldsst. Unabhédngig



davon kann das Vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren diese bestehenden Probleme
auBerhalb des Geltungsbereiches auch nicht I6sen.

Die geplante DurchgangserschlieBung, so einige Anwohner, wirde von den Mitarbeitern des
angrenzenden Gewerbegebietes als DurchgangsstraBe benutzt, um ihre Arbeitsstatte zu
erreichen. Dies werde insbesondere dadurch erfolgen, dass die Einfahrt in die
ErschlieBungsstraBe genau gegeniber der Einmindung der Wackelsbeck auf die Dessauer
StraBe platziert wurde. Hier wirde ein zusatzlicher gefahrlicher Verkehrsknotenpunkt
geschaffen (auch im Hinblick auf die bereits erwdhnte Anderung der BAB A 40 Auf-
/Abfahrt). Sollte hier eine ErschlieBungsstraBe gebaut werden, dirfe diese maximal als
Sackgasse mit Wendehammer ausgeftihrt werden, um Durchgangsverkehre auszuschlieBen.
Aus verkehrstechnischen Griinden werden wu.a. zur Gestaltung (dbersichtlicher
Verkehrsknoten StraBen achsial aufeinander zugefihrt. Diesem Grundsatz wird auch bei der
Anlage der neu geplanten StichstraBe gefolgt: Die neue StichstraBe liegt genau gegenliber
der StraBe Wackelsbeck. Dabei wird die neue StichstraBe als offentlicher Verkehrsberuhigter
Bereich  festgesetzt. Die motorisierten Verkehrsteilnehmer werden durch die
straBenverkehrsrechtlichen Beschilderung als Sackgasse auf  die fehlende
Durchfahrtsméglichkeit hingewiesen.

Ein Blrger fragte im Rahmen der Birgerversammlung, ob die Anlieger flir die neue StraBe
ErschlieBungskosten zahlen missten.

Uber die geplanten ErschlieBungsflichen werden nur die Grundstiicke des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entwickelt und erschlossen. Eine Beitragspflicht flr
weitere Anlieger ist nicht vorgesehen.

Eine an der Rosendeller StraBe ansdssige Firma regte an, im Zuge der Bebauung des
Bereiches Dessauer StraBe/WrangelstraBe die Dessauer StraBe an den Humboldtring
anzuschlieBen. Im Zuge des Autobahnanschlusses des RRZ koénne sich damit der PKW-
Verkehr des gesamten (also auch bestehenden) Wohngebietes gerechter verteilen.

Bei der Anregung handelt es sich um eine Planung, die im Teilraumentwicklungskonzept
HeiBen als potentielle MaBnahme aufgenommen wurde. Da es sich hierbei um eine
komplexe verkehrstechnische und eigentumsrechtliche MaBnahme handelt, die durch diesen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht regelungsféhig ist, kann der Anregung nicht
gefolgt werden.

8.8 Infrastruktur

Ein Vertreter der Initiativgruppe vertrat im Rahmen der Blirgerversammlung die Auffassung,
dass durch die neue Planung eine Bedrohung der Kinder erfolge, da durch die StraBe die
bisher sichere Spielflache im Innenbereich nicht mehr gegeben sei, sich somit die
Unfallgefahr erhéhe und zudem eine zusatzliche Abgasbelastung entstehen wiirde.

Ein weiterer Blirger erkundigte sich wahrend der Blirgerversammlung, wo die Kinder bleiben
wirden und wer die 6ffentlichen Grinflachen pflege.

Eine Birgerin wollte im Verlauf der Bldrgerversammlung wissen, wie der Spielplatz aussehe
und ob dort eine weitere Versiegelung, z.B. fir eine Rollschuhbahn entstehe.

Ein Vertreter der Initiativgruppe forderte, der Spielplatz mége nicht als Billigversion erstellt
werden. Der vorgeschlagene Spielplatz sei im Hinblick auf seine Lage inakzeptabel. Er wiirde
ganz nah an der in Zukunft wegen der Humboldtring-Autobahnabfahrt méglicherweise noch
viel starker befahrenen Dessauer StraB3e liegen.

Ein Blrger meinte, dass die Grinflachen in Milheim sehr ungepflegt seien und beflirchtete,
dass dies hier auch so sein wiirde.

Ein Anwohner der SchillstraBe &duBerte sich dahingehend, dass das von den geplanten
BaumaBnahmen betroffene Wohngebiet durch die Autobahn (BAB A 40), durch stark
befahrene ZufahrtsstraBen zum Gewerbegebiet Dessauer StraBe, durch das Gewerbegebiet
selbst und durch einen Abwasserkanal der Emscher Genossenschaft umschlossen sei. Flr
Kinder dieses Wohngebietes stelle der "Gringlrtel WrangelstraBe" die letzte gréBere
zusammenhangende Spielfldche dar.

Der intensive StraBenverkehr um das Wohngebiet herum mache eine gefahrlose Nutzung
anderer Spielflachen in angrenzenden Wohngebieten unmdglich. Ebenso scheide der 6stlich
angrenzende Bahndamm und der erwdhnte Abwasserkanal als Spielflache aus. Der im
Bebauungsplan geplante Spielplatz kdnne sicherlich nur Kleinkindern eine duBerst begrenzte



Spielflache bieten. Als Anwohner einer SpielstraBe mdchte er zudem davor warnen, den
"Spielwert" der geplanten SpielstraBe zu hoch anzusetzen: Spielflachen von SpielstralBen
werden regelmaBig zugeparkt und es wiirde so gut wie nie Schrittgeschwindigkeit gefahren,
so dass die Spielmdglichkeiten auch hier eng begrenzt seien.

Als betroffener Anwohner und Vater von 3 Kindern im Alter von 5, 8 und 10 Jahren
unterstiitze er die Vorschlage der Initiativgruppe "Gringilrtel WrangelstraBe", die
Grundstlicke als Griunflache zu erhalten. Da er als Grundschullehrer auch beruflich mit
Kindern zu tun habe, warne er ausdriicklich davor, Wohngebiete ohne ausreichende und
angemessene Spielflachen fur Kinder zu planen. Bekanntlich wirke sich Bewegungsarmut
schon jetzt negativ auf die Entwicklung von Kindern in GroBstadten aus. Der vorgelegte
Bebauungsplan lieBe wenig Gesplr flir diese Problematik erkennen, da er den Kindern in
diesem Wohngebiet die letzte zusammenhangende Griinflache nehme und ihnen zusatzlich
mehr Larm- und Abgasbelastung (zu der schon reichlich vorhandenen) zumute. Nicht zuletzt
vollziehe sich durch den 6kologischen Eingriff auch fur Kinder ein Verlust an Naturerfahrung
im eigenen Lebensraum.

Eine an Zukunft orientierte Stadtplanung kénne aus dieser Sicht nur eine Planung sein, die
auch Kindern in Ballungsgebieten ausreichende und angemessene Spiel-, Sport- und
Naturflachen ortsnah anbiete. Deshalb halte er es fiir dringend erforderlich, den "Gringlrtel
WrangelstraBe" als Ruhe-, Spiel- und Naturzone zu erhalten bzw. zu planen.

Benachbarte Anwohner werteten den geplanten Spielplatz als mehr als unzureichend, denn
er kénne in dieser Lage von den Kindern nicht ohne Gefahr benutzt werden. Das zur Zeit
bestehende absolut ungefahrliche natiirliche Spielparadies wiirde vernichtet.

Ein Anwohner flhrte weiter aus, dass den jetzigen und kinftigen Anwohnern der
StraBenrandbebauung in jedem Falle die vorhandene Grinzone im Innenbereich zur
Erholung und Entspannung und insbesondere als sichere Spielfléache flir ihre Kinder erhalten
bleiben solle. AuBerdem misse auch der Lebensraum von unzahligen bedrohten Tieren, die
hier ihre Heimat hatten, geschitzt werden. Zur Realisierung einer sinnvollen Gestaltung
dieses Bereiches gabe es sicherlich viele Mdglichkeiten. Eine Mdglichkeit sei z.B. das bereits
beim Bauordnungsamt der Stadt Milheim an der Ruhr vorliegende und geprifte
Bebauungskonzept der VEBA AG (heute E.ON AG) aus dem Jahr 1992 fir eine "Parkanlage
Dessauer StraBe, SchillstraBe, WrangelstraBe". Bei einer guten Gestaltung des Innenraumes
als Grinzone bei weitgehender Erhaltung des Baumbestandes und Anordnung eines
geraumigen Spielbereiches wiirde das als Faktor fiir die neue StraBenrandbebauung
attraktiv sein.

Eine Anwohnerin erklarte, es handele sich bei dem VEBA-Gelande nicht um ein Paradies,
sondern um eine Millkippe, die auch von den Naturfreunden der WrangelstraBe eifrig
genutzt wirde. AuBer Dornenranken, die auf Schutt und Scherben wachsen wirden, kénne
sie keine schitzenswerte Fauna entdecken. Ihre Kinder lieBe sie dort nicht spielen.

Ein Nachbar erklarte, es fehle eine familien- und kinderfreundliche Infrastruktur (fuBlaufig
und sicher erreichbare Kindergarten, Schulen, Spielplatze, etc.).

Die Initiativgruppe flhrte hierzu weiter aus: Es gebe flir den Bereich
WrangelstraBe/Dessauer StraBe/SchenkendorfstraBe nur einen "zustandigen"
Kinderspielplatz in der Blumendelle, einen konfessionell ungebundenen Kindergarten mit
Hort (Priesters Hof 38, integrative Einrichtung) und einen Jugendtreff (KOT Friedrich-
Wennmann-Haus, TinkrathstraBe). Alle diese Einrichtungen mdégen rechnerisch und
qualitativ ausreichend sein, aber um zu dem Kinderspielplatz in der Blumendelle zu
gelangen, misse die Dessauer StraBe und der Kreisverkehr Am Forderturm Uberquert
werden. Das Verkehrsaufkommen sei auf beiden StraBen so gewaltig, dass selbst das
Uberqueren fiir Erwachsene dieser StraBen mit Gefahren verbunden sei. Fir Kinder im
Kindergarten- und Grundschulalter bilde sie eine absolute Barriere. Nur in Begleitung von
Erwachsenen sei dieser Spielplatz zu erreichen, und dies kdnne und solle nicht die
Zielsetzung eines Spielplatzes sein. Vielmehr solle eine solche Einrichtung Kindern eine
sichere Mdglichkeit des Spielens ohne Gefahr auf dem Weg zum Spielplatz und auf ihm
selbst bieten. Kinder kdnnten teilweise die StraBe liberhaupt nicht einsehen. Zudem seien
die in ihrer Breite ausgesprochen schmal angelegten Bilrgersteige entlang der Dessauer
StraBe eher ein "Abstandsstreifen" denn ein Blrgersteig. Von daher habe der Spielplatz in
der Blumendelle far  die Kinder in dem Gebiet  WrangelstraBe/Dessauer
StraBe/SchenkendorfstraBe eher statistischen Charakter. Wiirde zudem noch der Umbau der



BAB A 40 vollzogen, wirde die beschriebene Barriere selbst fir adltere Kinder lGber zehn
Jahre nahezu uniiberwindbar sein - Ampeln seien nicht geplant.

Auch Kindergarten und Grundschulen sollen mdglichst, so der Gedanke der
Kultusministerkonferenz, sicher zu FuB3 erreichbar sein. Dies stelle die Eltern in dieser Ecke
von HeiBen vor gréBere Probleme. Der Weg zur Grundschule Sunderweg 90 sei zu
gefahrlich. Die entsprechende Busanbindung sei flir den Schulalltag von Erst- und
Zweitklasslern mit ungleichmaBiger Verteilung der Wochenschulstunden mehr als
mangelhaft. Mit der Buslinie 138, die nur einmal pro Stunde fahrt, sei ein pinktliches
Erscheinen der Schiler in der Grundschule Sunderweg nicht immer zu gewahrleisten bzw.
Wartezeiten seien nicht vermeidbar. Die Grundschule FilchnerstraBe 21 sei mit dem Bus
Uberhaupt nicht zu erreichen, allerdings mit der U 18, wobei der Weg gefdhrlich sei, da
bereits mehrfach Uberfélle/Beldstigungen an der Haltestelle Eichbaum zu beklagen waren.
Meist bliebe den Eltern demnach nichts anderes, als die Kinder per Auto zur Schule zu
bringen. Das entspreche aber gewiss nicht der Intension, die Benutzung der o6ffentlichen
Verkehrsmittel zu férdern. "Stadt der kurzen Wege"? Der nachste Kinderarzt (Dr. Siebert,
HeiBen-Kirche) sei ca. 3 km entfernt. Die Initiativgruppe stellte die kinderfreundliche
Wohnqualitat in Frage und bewertete die vorhandene Infrastruktur als nicht attraktiv flr
junge Familien.

Die Einschédtzung, dass das Vorhabengebiet in einem Spielflachenbedarfsraum liegt, wird
geteilt. Der Bedarf wird zwar rein statistisch gesehen durch einen Spielbereich A an der
Blumendeller StraBe gedeckt. Dennoch ist wegen der schlechten Erreichbarkeit der Anlage
fiir Nutzerkreise Ostlich der Wackelsbeck dessen Funktion fiir dieses Gebiet infrage zu
stellen.

Zutreffend ist ferner, dass das sldlich des Gewerbegebietes gewachsene Wohngebiet
groBrdumig durch die Autobahn (BAB A 40), durch stark befahrene ZufahrtsstraBen zum
nérdlich gelegenen Gewerbegebiet, durch das Gewerbegebiet selbst und durch den als
"Abwasserkanal der Emscher Genossenschaft" bezeichneten Borbecker Mdihlenbach
umschlossen ist. Unrichtig ist dagegen, dass die als "Griinglirtel WrangelstraBe" bezeichnete
Privatflache die letzte gréBere zusammenhdngende Spielfliche darstelle. Dabei schlieBen
sich der Bahndamm der Glterverkehrsstrecke der Deutschen Bahn AG sowie der Bereich
des Borbecker Miihlenbach im Grenzbereich zum Stadtgebiet Essen selbstverstdndlich als
Spielflichen aus. Die alternativen Griinflachen, die Glterverkehrsstrecke der Deutschen
Bahn AG bzw. der Borbecker Miihlenbach befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)". In
diesem Zusammenhang  stehende Anregungen wédren daher auBerhalb  des
Bebauungsplanverfahrens in Abstimmung mit den entsprechenden Eigentiimern zu regeln.
Unabhéngig davon wird der Anregung zur Deckung des Spielplatzbedarfs des gesamten
HeiBener Gebietes Ostlich des StraBenzuges Am Férderturm/Wackelsbeck innerhalb des
Vorhabengebietes nicht gefolgt: Die aktuelle Planung sieht die Errichtung von 22
Einfamilien-Wohngebduden vor. Die ErschlieBung st (ber einen Offentlichen
Verkehrsberuhigten Bereich mit Wendemdglichkeit ("SpielstraBBe”) vorgesehen, der in einen
privaten befahrbaren Wohnweg (bergeht. Die nicht-motorisierte Anbindung an die
SchenkendorfstraBe und die WrangelstraBe erfolgt (Uber Offentliche FuB- und
Radwegeverbindungen. Diese ErschlieBungsfldchen stellen neben den privaten Hausgérten
gleichzeitig Spiel- und Aufenthaltsréume dar. Zusétzlich wird eine ca. 307 m2 groBe
offentliche Grinfldche festgesetzt, die als Spielplatz angelegt wird.

Die vorliegende Planung kann den HeiBener Spielplatzmangel im Einzugsbereich des
Vorhabengebietes zwar nicht befriedigen; jedoch wird der Bedarf durch die vorliegende
Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption mit vorhabenbezogen ausreichend privaten und
offentlichen Aufenthaltsrédumen, nicht signifikant verschéarft.

Eine Verschlechterung der Spielplatzsituation findet durch die Neuplanung auch deswegen
nicht statt, da die Fldchen bisher weder eigentumsrechtlich, noch aufgrund ihres realen
Zustandes (verpachtete Gartenflachen/Nutzung als Mdillkippe durch Dritte etc.) als
Spielflichen zur Verfliigung standen. Vor diesem Hintergrund kann insbesondere die
Einschétzung einer "Bedrohung der Nachbarskinder” nicht gefolgt werden. Im Ubrigen wird
eine mégliche Gefdhrdung von Kindern durch motorisierten Fahrverkehr durch die nun
gewdhlte ErschlieBungskonzeption reduziert. Durch die Lage des Spielplatzes an dieser



verkehrsberuhigten StichstraBe wird die Gefdhrdung von Kindern durch Schwerlastverkehr
in der Dessauer StraBBe als gering eingeschétzt.

Durch die Gestaltung als Sackgasse werden Fremdverkehre nahezu ausgeschlossen. Zudem
sollte (iber eine nachbarschaftliche soziale Kontrolle das riicksichtsvolle Miteinander
gewdéhrleistet sein und zu einem hohen Spielwert flr die SpielstraBe beitragen.

Im Hinblick auf die bereits in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" eingestellten Anregungen (u.a. Reduzierung des
Vorhabengebietes um ca. 1/3 seiner urspriinglichen Fldche, Verzicht auf 9 Wohneinheiten,
rechtliche Sicherung einer West-Ost-Wegeverbindung) wird daher der Anregung, innerhalb
des 0,7 ha umfassenden Vorhabengebietes den grundsétzlichen HeiBener Spielplatzmangel
im Einzugsbereich des VVorhabengebietes abzudecken, nicht nachgekommen.

Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
innerhalb der offentlichen Griinfliche geplante Spielfliche wird verschiedene Spielgeréte
enthalten. Der Vorhabentrdger erklart seine Bereitschaft, sich im Durchfiihrungsvertrag zur
erstmaligen Herstellung und Anlegung in Abstimmung mit den Fachédmtern der Stadt
Miilheim an der Ruhr sowie zur kostenfreien Ubertragung der Fldche in das Eigentum der
Stadt zu verpflichten. Die Spielflache wirde in das Pflegeprogramm der Stadt Milheim an
der Ruhr aufgenommen und beinhalte eine Mindestausstattung geméaB den Vorgaben der
Fachéamter. Eine "Billigversion" ist dadurch ausgeschlossen.

Das Vorhabengebiet zeichnet sich grundséatzlich durch eine gute libergeordnete verkehrliche
Anbindung aus. Ferner befinden sich in dem ca. 400 m Luftlinie entfernten Rhein-Ruhr-
Zentrum Nahversorgungseinrichtungen flir den tdglichen und langfristigen Bedarf. Sonstige
Infrastruktureinrichtungen sind in ca. 1 km Entfernung an der Blumendeller
StraBe/BlicherstraBe/Klotzdelle erreichbar. Hier befinden sich u.a. eine Waldorfschule,
Tageseinrichtungen fiir Kinder sowie Spielbereiche (A und B). Der Einschdtzung, dass das
Vorhabengebiet somit nicht optimal mit sonstigen Infrastruktureinrichtungen versorgt ist,
wird gefolgt. Die hierbei auftretenden Probleme lassen sich aber im Wesentlichen auf
Verkehrsfiihrungsaspekte zurlickfiihren, die im Rahmen dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht geregelt werden kénnen.

Dem Hinweis, dass der Weg zu der nahegelegenen Haltestelle Eichbaum der U 18 geféhrlich
sei, da bereits mehrfach Uberfélle/Beldstigungen zu beklagen gewesen seien, ist unabhéngig
von diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachzugehen.

Im vorliegenden Fall wird der Nachverdichtung in einem ansonsten verkehrstechnisch gut
angebundenen Bereich der Vorrang gegeben vor den im Ubrigen bestehenden
Infrastrukturdefiziten, die sich durch die vorgesehene Planung nicht verschlechtern.

8.9 Aspekte der Umweltvertraglichkeit

Die Initiativgruppe fihrte zu dem Aspekt der Umweltvertraglichkeit der vorgesehenen
Planung insbesondere aus, dass mit den Blattern der flinfzig groBen Baume, die gefallt
werden missten, viele Quadratmeter "Grine Lunge" unwiederbringlich verloren gingen. Es
kame zu einer insgesamt schlechteren Sauerstoffversorgung der Region. SchlieBlich sorge
jedes einzelne Blatt eines Baumes fir mehr Sauerstoff und damit flr eine bessere Luft in
der ohnehin stark belasteten Gegend zwischen BAB A 40, Rhein-Ruhr-Zentrum und
angrenzendem Gewerbegebiet. Uberdies wiirde sich die betroffene Flache durch den Wegfall
schattenspendender Baume vermehrt aufheizen.

Mit dem VEBA-Projekt wirden etwa 10.000 Quadratmeter Grinflache flir immer zerstort.
Sie wirden reduziert auf 600 m2. Dadurch wirde sich das Mikroklima erheblich andern:
Erwdarmung durch rasches Aufheizen der neuen Hauser und durch Abwarme, fehlende
Durchliftung wegen der Baukdrper.

Der Einfluss auf den Wasserhaushalt ware drastisch. Von der Gberbauten Flache (Strae und
Dachflachen) miisse das Regenwasser direkt in die Kanalisation geleitet werden, weil sonst
Uberschwemmung umliegender Gebiete drohen wiirde. Dadurch wére fast gar keine
Versickerungsflache mehr gegeben, auch wenn das VEBA-Planungsbiiro schénfarberisch von
der Verwendung "versickerungsfahige[r] Ober- und Untermaterialien" sprache. Insgesamt
wirde der Grundwasserspiegel sinken.

Die "AnliegerstraBe" wirde selbstverstandlich nicht nur von den Anliegern genutzt werden.
Die Beschaftigten der im Gewerbegebiet Dessauer StraBe gelegenen Firmen (z.B. Fa.



Thierschmidt) wirden die StraBe "zlgig" durchfahren, um zu ihrem Arbeitsplatz zu gelangen
- wieder wirden die Unfallgefahr und Abgas- und Larmemissionen steigen. Des Weiteren
kamen die Besucher der Bewohner hinzu.

Durch die "AnliegerstraBe" wirden die Kinder der Anlieger der sidlich gelegenen
Grundstiicke, sofern sie im Garten spielen, einer direkten Abgasbelastung ausgesetzt.
Auspuffgase von Kraftfahrzeugen enthielten Kohlenmonoxid (CO). Dieses geruchlose Gas
verhindere eine ausreichende Sauerstoffversorgung des menschlichen Organismus.
Kohlenmonoxid binde etwa 300 mal starker an das Hamoglobin, den sauerstofftragenden
Blutfarbstoff. Eine zusatzliche Belastung gehe von den weiteren Bestandteilen des Benzins
aus. Dazu zahlen die Stickoxide NOy, Tetraethylblei andere bleihaltige Antiklopfmittel und
Benzol. Auch im bleifreien Benzin sei hach DIN 51607 ein Zusatz von bis zu 0,013 g/I Blei
und von 5 % Benzol zuldssig.

Die schweren Abgase der Autos auf der geplanten AnliegerstraBe wirden sich weiterhin in
die tieferliegenden Grundstiicke ausbreiten und in die Hauser gelangen. Die Anwohner
wirden somit mit gesundheitsgefahrdenden Abgasen belastet.

Die Initiativgruppe merkte weiter an, dass durch die mit 10 m verhaltnismaBig hohen
Hauser u.a. die Luftzirkulation stark behindert wiirde.

Ein Initiativgruppenvertreter &auBerte seine Bedenken dahingehend, dass durch das
Vorhaben die im Innenbereich vorhandene Tierwelt (Feuersalamander, Igel, etc.)/Natur
nicht mehr existieren kénne. Die gesunde intakte Natur mit ihrer Pflanzenwelt und den
Obstwiesen sei bedroht. Wo fande man dies noch in der Umgebung ?

Die Initiativgruppe flihrte zum Thema "Tierwelt" weiter aus, der Gringtrtel Milheim-
HeiBen/WrangelstraBe sei Lebensraum von unzdhligen Tieren. Mausebussard und
Feuersalamander, Libellen, Bienen, Schmetterlinge und zahlreiche andere Voégel, Insekten
und Kleintiere hatten sich auf dieser Grinflache eingerichtet, Zaunkdnig, Rotkehlchen,
Kleiber und Buntspechte hatten Nester gebaut. Auch Igelfamilien hatten Quartier bezogen.
Lurche, Krdoten und Frésche brauchten die Feuchtigkeit in dem Gebiet. Fledermause
besuchten den Griinglirtel (zu den geschitzten Tieren in der Bundesrepublik Deutschland
gehodren: Fledermause, alle Vdgel auBer Rabenkrahe, Eichelhdher, Elster, Star, Amsel,
Haustaube und Haussperling, alle europadischen Arten der Lurche, wie z.B. der
Feuersalamander sowie verschiedene Froscharten; unter den Insekten: Libelle, Biene,
Hummel, alle Tagschmetterlinge auBer einigen WeiBlingen).

Weitere Anwohner bestatigten die Ausfiihrungen der Initiativgruppe mit dem Hinweis auf
einen Feuersalamander und einen weiteren bisher noch nicht identifizierten Lurch in ihrem
Garten. Weiterhin wiesen sie darauf hin, dass durch die Bebauung der Lebensraum zu
schiitzender Tiere weiter verringert wiirde, da Feuersalamander auf der Liste der bedrohten
Tiere stehen wiirden.

Der BUND teilte in einem Schreiben an das Umweltamt mit, dass am Samstag, den 04.
September 1999 auf dem Grundstlick der Familie Lehmann in der WrangelstraBe eine dltere
Erdkrote, eine einjahrige Kreuzkrote und ein alterer Feuersalamander festgestellt worden
seien. Zur Erlauterung flhrte der Vertreter des BUND aus, dass die Kreuzkréte bundes- und
landesweit sowie regional in der Westfalischen Bucht zu den "geféhrdeten" Amphibienarten
(Kategorie 3) zahlen wirde. Der Feuersalamander werde in der derzeitig glltigen Roten
Liste NRW in der Westfalischen Bucht als "potentiell gefdahrdet" eingestuft (Kategorie 4). Das
Vorkommen im Bereich der WrangelstraBe kdénne als Randvorkommen an der lokalen
Verbreitungsgrenze im westlichen Ruhrgebiet gewertet werden. In der in Vorbereitung
befindlichen Neuauflage der Roten Liste NRW wirden alle drei Arten fliir den Ballungsraum
Ruhrgebiet als gefédhrdet (Kategorie 3) eingestuft. AbschlieBend weist der BUND darauf hin,
dass dieses Vorkommen bei der Abwagung zwischen den 6kologischen Belangen mit der
Planung zu bertcksichtigen sei.

Zum Thema "Pflanzenwelt" fihrte der BUND weiter aus, im Gringirtel Milheim-
HeiBen/WrangelstraBe wiirden insbesondere die groBen Pflanzen auffallen. Es gebe, so auch
die Initiativgruppe, Obstbaumwiesen mit alten und mittlerweile seltenen Obstarten. Ca. 50
alte, groBe Baume seien vorhanden und bildeten im westlichen Teil eine waldahnliche
Struktur. Hier wirden auch zwei seltene Nadelbaume existierten.

Einige Blrger beurteilten die durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" vorgesehene Verdichtung der Bebauung als unzumutbar fir die
Anwohner. Das Plangebiet sei bereits durch stark befahrene StraBen im Umfeld belastet. In



erheblichem Umfang vorhandene Baume sowie ein vorhandenes Gewasser (Teich) wirden
vernichtet. Ein Ausgleich im Vorhabengebiet sei nicht mdglich.

Mit den vorgenannten Anregungen zum Thema "Umweltvertraglichkeit" wird im Verfahren
wie folgt umgegangen:

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um in geringen Teilen noch genutztes Gartenland.
Der (iberwiegende Teil der Fldche ist Gartenbrache mit Gehélzbestinden. Verschiedentlich
wurden die Fldachen durch Dritte zur Entsorgung von Gartenabféallen, gelegentlich auch
Sperrmiill, Schrott und sonstigem Unrat, genutzt. Bei dem seitens der Anwohner benannten
Gewdsser, das vernichtet wiirde, handelt es sich um einen kiinstlich angelegten privaten
Teich, der rickgebaut werden misste. Dieser wird nach Verhandlung mit dem
Vorhabentrdger und der E.ON AG in angrenzenden Géarten wieder angelegt.

Die vorgesehene Bebauung stellt einen Eingriff in Boden, Natur und Landschaft dar. Zur
Gewéhrleistung einer angemessenen Berticksichtigung dieser Belange wurde in Abstimmung
mit dem Amt fiir Umweltschutz der Stadt Mllheim an der Ruhr ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt. Dieser sieht zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe, die bei der
Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe -
E 17 (v)" auftreten, entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des VVorhabengebietes vor. Einen wesentlichen Beitrag zur
Reduzierung der Eingriffe stellt der Verzicht auf einen Eingriff im éstlichen Innenbereich dar.
Hier wurde das Vorhabengebiet um ca. 1/3 seines urspringlichen Geltungsbereiches
reduziert und wird die derzeit ausgelibte Nutzung beibehalten.

Die vorhandenen Freiflichen haben aufgrund des zum Teil verwilderten Zustandes sowie der
standortlichen Vielfalt auf kleinem Raum mit stellenweisen Verdichtungen des Bodens,
welche zur Bildung von tempordren Kleingewdssern flihren, im Zusammenhang mit den
umliegenden Gérten eine hohe Bedeutung flir eine entsprechend gebietstypische Flora und
Fauna. Insbesondere fiir Insekten und Végel bietet die Brachfliche als Trittsteinbiotop
Nahrung und dariiber hinaus als Dauerlebensraum wichtige Funktionen. Die Freifldchen
stellen damit zwar nur ein kleines, aber durchaus nicht unbedeutendes Verbindungsglied
dar. Die Funktion als Verbindungsglied zu anderen Freirdumen wird nach Westen durch den
Humboldtring als flir Kleinlebewesen nicht (iberwindbare Barriere eingeschrankt.

Durch den Verzicht auf eine Umnutzung des 6stlichen Innenbereiches wird der bestehende
Lebensraum in seinen AusmaBen zwar reduziert, jedoch nicht zerstért. In Verbindung mit
den vorhandenen Géarten der Hiduser WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 sowie der groBzigigen
Gartenbereiche der Gebdude SchillstraBe 10 bis 16 ist dieses Biotop auch nach dem Eingriff
noch existent. Seine Bedeutung kann insbesondere im Zusammenhang mit den
benachbarten Gartenbiotopen WrangelstraBe 13 bis 33, in denen laut Auskunft der
Anwohner und eines Vertreters des BUND Amphibien gesichtet wurden, als bedeutungsvoll
eingeschétzt werden.

Die  Eingriffe, die nicht innerhalb des Vorhabengebietes durch  konkrete
AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden, werden auBerhalb des Vorhabengebietes
ausgeglichen. Die Eigentiimerin, die E.ON AG, stellt hierfiir als AusgleichsmaBnahme eine
Okologisch geringwertige Fldche (z.B. Ackerfléche) in ca. 1,7 km Entfernung zum
Vorhabengebiet in der Gemarkung Winkhausen zwischen ReuterstraBe und Rosendeller Bach
bereit. Hier steht der Eigentiimerin eine ca. 4,3 ha groBe Fldache zur Verfligung, die in einem
Teilbereich im Norden fiir AusgleichsmaBnahmen in Anspruch genommen wird. Insofern
wird nicht nur eine 100%ige Kompensation der Eingriffe angestrebt. Durch die Standortwahl
einer relativ eingriffsnahen Ausgleichsflaiche mit rédumlichem Bezug zum Vorhabengebiet
kommt die externe AusgleichsmaBnahme mittelbar auch dem Eingriffsstandort zugute.
Bezliglich der kleinrdumigen Standortbetrachtung stellt jede Neubebauung durch Verlust an
vegetationsbedeckter Fldche eine Verringerung der mikroklimatischen Leistungsfdhigkeit
und Differenziertheit dar. Temperaturausgleich sowie Boden- und Wasserhaushalt werden
durch Versiegelung eingeschrédnkt. Dies trifft auch fir den Untersuchungsraum zu. Der
Gutachter der Klimaanalyse fiir den Teilraum HeiBen, Dr. Beckroge vom KVR, bestétigt,
dass die fragliche Fldache als Klimatop der lockeren Bebauung einzustufen und demnach als
bioklimatisch  gunstig zu bewerten sei. Die derzeit vorhandenen lockeren
Bebauungsstrukturen sorgten, so Dr. Beckrége vom KVR, flir ein verhédltnismaBig
ausgeglichenes Mikroklima mit leichter Schutzwirkung, so dass bioklimatische Spitzenwerte
nicht zu erwarten seien.



Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" lieBe eine
verstiarkte mikroklimatische Belastung nicht erwarten, da die projektierten Neubauten die
lockere Bebauungsstruktur zum gréBten Teil aufgreifen und durch ausreichende Freiflachen
der Versiegelungsgrad nicht zu stark angehoben werde. Diese Beurteilung erfolgte auf der
Basis des urspringlichen Bebauungskonzeptes und berlicksichtigte noch nicht die
Reduzierung des Vorhabengebietes und die damit einhergehenden gréBeren Freifldchen.
Hinsichtlich der Durchliftung miisse ein etwas verringerter Austausch angenommen werden,
der im Wesentlichen durch die erhéhte Bodenrauhigkeit verringert werde. Eine deutliche
Verschlechterung des vorhandenen Austausches oder ein vermehrtes Aufheizen der
betroffenen Fldche sei jedoch nicht anzunehmen.

Die seitens der Birger vorgetragene Kritik, die geplanten Gebdude wiirden u.a. durch
rasches Aufheizen der neuen Hauser und durch Abwdrme zur Erwdrmung der Umgebung
beitragen, kann im Wesentlichen entkréftet werden, da der Einbau der Luftheizungssysteme
incl. Warmetauscher die Abgabe erwdrmter Luft an die Umgebung weitgehend ausschlieBt.
Laut Dr. Beckrége vom KVR wird das Vorhabengebiet als Teil eines Griinpuffers bewertet,
der ein Zusammenwachsen der Bebauung der Stddte Essen und Milheim an der Ruhr
verhindern und einen ausreichend groBen Freiraum zur Luftregeneration gewdahrleisten soll.
Unter diesen Gesichtspunkten wirke die vorgesehene Bebauung einer langfristig
projektierten Entwicklung entgegen. Wiirde die Bebauung jedoch wie vorgesehen realisiert,
sei davon auszugehen, dass die Pufferwirkung nicht wesentlich abgebaut wiirde. Dieser
mégliche Abbau wirde durch die geplante Reduzierung der urspriinglich zusétzlich
geplanten Bebauung im 0Ostlichen Innenbereich weiter reduziert.

Hinsichtlich der bioklimatischen Situation vor Ort ergdbe sich aufgrund des geplanten
Vorhabens, so der Gutachter, keine bioklimatisch bedeutende Verschlechterung. Weder die
Temperatur -, und Feuchtsituation, noch der Luftaustausch wirden durch das Vorhaben
wesentlich verdndert.

Die beflirchteten nachteiligen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind aufgrund
der Bindigkeit der Béden laut Bodengutachter nach Uberpriifung der Versickerungseignung
nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfiihrungen werden die zu erwartenden Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft insbesondere fiir Flora und Fauna als zumutbar
eingeschétzt.

9 Abwéagung der Anregungen aus der Anhorung der Trager o6ffentlicher Belange

Die seitens der Trager offentlicher Belange zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" im Rahmen der Trageranhérung vorgetragenen
Anregungen berihren die Grundzige der Planung nicht.
Die Anregungen
e der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie, Dortmund,
e des Bergamtes Gelsenkirchen
e der medl|, Milheim an der Ruhr,
o der Berufsfeuerwehr Milheim an der Ruhr sowie
e Bezirksregierung Dlsseldorf, Luftverkehrsdezernat
wurden in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17
(v)" eingestellt.
Zu den seitens der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr zu den
Aspekten
¢ Klima/Lufthygiene
e Einschatzung des Bauvorhabens aus klimatischer Sicht;
e Anregung zur Umformulierung der Ausfihrungen in der Begriindung, Kapitel 6
Aspekte der Umweltvertraglichkeit, Unterpunkt 6.5 Schutzgut Luft/Klima
e Natur und Landschaft
e der bisher nur vorabgestimmte Durchfihrungsvertrag habe zur o6ffentlichen
Auslegung gefehlt;
e Dbei dem im vorliegenden Durchfliihrungsvertrags-Entwurf benannten
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages handele es sich nicht um den letzten Stand
e Anregung zur Aufnahme vertraglicher Regelungen zu der externen Ausgleichsflache



e Schallschutz

e Anregung zum Ausschluss von Schlafrdumen und sonstigen schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen zu den aus Schallschutzgriinden bautechnisch besonders zu
behandelnden Fassaden, da fir den Blrger nur schwer zumutbar sei, sich lediglich
bei geschlossenen Fenstern in den Schlaf- und Wohnrdumen aufzuhalten, auch wenn
diese Uber entsprechende Liiftungsvorkehrungen verfiigen.

e Bodenschutz/Altlasten

e Anregung, vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich
veranderten oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen, ob vorrangig eine
Wiedernutzung von bereits versiegelten, baulich veranderten oder bebauten Flachen
moglich ist.

vorgetragenen Anregungen wird wie folgt Stellung genommen:

Klima/Lufthygiene

Die Einschatzung, dass eine Nutzung des Vorhabengebietes als locker durchgrinte
Freiflache allein aus klimatologischer und lufthygienischer Sicht die optimalste Nutzung
darstellen wiirde, wird geteilt.

Im Rahmen der Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" wird mehrfach auf die Vorbelastung des Gebietes hingewiesen
und in die Abwagung eingestelit.

Die sich  westlich des Grundstliickes SchenkendorfstraBe 40  erstreckende
Innenbereichsflache, die seitens der Eigentimerin weiterhin privat verpachtet werden soll,
ist nur Uber den projektierten offentlichen FuB- und Radweg zu erreichen. Fir eine
Bebauung dieser Flache liegen weder die baurechtlichen, noch die erschlieBungstechnischen
Voraussetzungen vor. Der Anregung zur Anderung des Kapitels 6.5 "Schutzgut Luft/Klima",
2. Absatz, wird daher nicht gefolgt.

Die im Ubrigen vorgetragenen Anderungswiinsche (u.a. Hervorhebung, dass eine Nutzung
als Grunflache optimal ware sowie starkere Betonung, dass die lufthygienische Situation als
vorbelastet eingeschatzt wird) entsprechen inhaltlich weitgehend den Ausflihrungen der
Begriindung (Kapitel 2.5 und 6.5). Die Notwendigkeit zur Anderung der Texte (Abs. 1 und
3) wird nicht gesehen, da diese zu keiner substantiell anderen Darstellung der zu Klima und
Lufthygiene vorgetragenen Aspekte flihren.

Natur und Landschaft

Der Entwurf des Durchflihrungsvertrages war Bestandteil des Auslegungsbeschlusses.
Einzelheiten zum Thema "Natur und Landschaft" wurden mit dem Amt fir Umweltschutz
(Amt 70) abgestimmt.

Die Bedenken zur rechtlichen Absicherung der AusgleichsmaBnahmen werden nicht geteilt,
da der Durchfihrungsvertrag vor dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" abzuschlieBen ist. Dabei wird sich der zur Beschlussfassung
kommende Durchfiihrungsvertrag auf die zu diesem Zeitpunkt endabgestimmten Gutachten
beziehen. Der diesbeziiglich zum Stand des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
vorgetragenen Anregung wird somit gefolgt.

Nicht gefolgt werden kann der Anregung, die Regelung bezluglich der externen
Kompensationsflache in den Durchflihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" aufzunehmen. Dieser wird zwischen dem
Vorhabentrager, der Viterra Baupartner AG, Niederlassung Essen, und der Stadt Milheim an
der Ruhr abgeschlossen. Die externe Kompensationsflache wird, wie im Rahmen der
Verfahrensunterlagen ausgefiihrt, von der Eigentiimerin, der E.ON AG, bereitgestellt. Der
diesbezigliche Ergédnzungsvertrag zwischen der E.ON AG und der Stadt Milheim an der
Ruhr Uber die externen KompensationsmaBnahmen wird parallel zum Durchfiihrungsvertrag
bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen. Hierin finden die angeregten Regelungsinhalte
Bertcksichtigung.



Schallschutz

Durch die Installation der kombinierten Heizungs- und Liftungssysteme flr die geplanten
Hauser wird eine Frischluftzufuhr und —-umwalzung erzielt, ohne dass hierflir Fenster
gedffnet werden missen. So koénnen auch Schlafrdume und sonstige schutzbedirftige
Aufenthaltsraume ohne Liftungsprobleme zu allen Fassaden ausgerichtet werden. Das
Erfordernis, Raume dieser Funktion zu einzelnen Fassaden hin auszuschlieBen, wird daher
nicht gesehen, da die Frischluftzufuhr auf anderem Wege gesichert ist.
Alternativ zu dem bei Viterra bewahrten kombinierten Heizungs- und Llftungssystem
kommt in anderen Projekten auch der Einbau schallddmmender Lifter in Frage.
Entsprechend wurde folgende Formulierung in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen:
"In den markierten Fassaden sind Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume
mit  schallddmmenden Ldaftungen vorzusehen, sofern im Rahmen
bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren nicht der Nachweis der
Gewahrleistung der Liftung mittels alternativer Technik gefihrt wird (z.B. Viterra
Heizungs- und Liftungssystem)."
Da die nach auBen abschlieBenden Bauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume so
auszufthren sind, dass die erforderlichen Schallddmm-MaBe entsprechend DIN 4109 erfillt
sind, ist eine Gefahrdung der Gesundheit der zukiinftigen Bewohner nicht zu erwarten.
Auf die schalltechnische Vorbelastung des Vorhabengebietes ist im Rahmen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" sehr
intensiv in den Verfahrensunterlagen (Planzeichnung, Textliche Festsetzungen, Begriindung
und Durchfiihrungsvertrag) und ebenso im Rahmen der 206. Teildanderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr eingegangen worden. Den
zuklinftigen Bewohnern wird die schalltechnische Beurteilung des Vorhabengebietes somit
bekannt sein. Es ist daher in die Entscheidung der Erwerber zu stellen, ob sie es fiir sich als
zumutbar erachten, sich lediglich bei geschlossenen Fenstern in den betroffenen Schlaf- und
Wohnrdumen aufzuhalten, wenn die Liftung im Ubrigen Uber das kombinierte Heizungs-
und Liftungssystem gewahrleistet ist. Der Anregung zum Ausschluss von schutzbedrftigen
Aufenthaltsraumen zu einzelnen Fassaden wird daher nicht gefolgt.

Bodenschutz/Altlasten

Die Frage des "Planungserfordernisses" einer Innenentwicklung wurde intensiv u.a. im
Rahmen der Behandlung der wahrend der Frihzeitigen Blrgerbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen behandelt (siehe Kapitel 8.2 der Begriindung). Wie hier ausgefihrt wurde,
lasst sich die Anregung, alternativ zur Nachverdichtung bereits versiegelte, sanierte, baulich
veranderte oder bebaute Flachen flir die Entwicklung von Wohngrundstiicken fir Familien
mittlerer Einkommensklassen zu nutzen, nur bedingt realisieren, da diese Grundstlicke -
wie sich auch aus Untersuchungen im Rahmen der Erstellung der Hauptstudie zu dem in
Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr ergibt - oft
ungeeignete Standorte darstellen oder mit Entsorgungsrisiken behaftet sind. Eine
Wohnnutzung ist u.U. nur nach kostenintensiver Aufbereitung der Bdden mdglich. Die
Kosten und das oft nicht kalkulierbare Risiko verhindern haufig eine Wiedernutzung von
entsprechenden Brachen. Zudem stehen diese Flachen eigentumsrechtlich dem Markt oft
gar nicht zur Verfligung.

Dagegen sind Bauvorhaben der geplanten Art geeignet, dazu beizutragen, den bekannten
Abwanderungstendenzen, von denen auch Milheim an der Ruhr betroffen ist, in kleinem
Umfang entgegenzuwirken, die Einwohnerzahlen der Stadt zu stabilisieren und die
Auslastung der Infrastruktur zu gewadhrleisten. Um einer weitergehenden Zersiedlung der
freien Landschaft/des AuBenbereiches entgegenzuwirken, wird daher auch im vorliegenden
Fall der Entwicklung von Innenbereichen der Vorzug gegeben.

10 Abwéagung der Anregungen der Biirger aus der dffentlichen Auslegung
Gegenlber den im Rahmen der Frihzeitigen Blrgerbeteiligung eingegangenen Anregungen

wurden zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
keine substantiell neuen Aspekte seitens der Blirger vorgetragen, die gegen die angestrebte



Innenentwicklung unter Ausnutzung guter verkehrlicher Anbindungsfaktoren sprechen
wirden.

Die seitens verschiedener Anwohner sowie der Initiativgruppe "Grlngirtel Milheim-
HeiBen/WrangelstraBe" vorgetragenen Anregungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Verzicht auf eine Weiterfihrung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" und Beibehaltung der Darstellung
"Parkanlage" des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes als "Grinpuffer" auch
unter Bertlicksichtigung der Gebietsvorbelastung

e Verzicht auf einen o6ffentlichen FuB- und Radweg zur Schenkendorfstralle

¢ Abwagung 6kologischer Belange/Erhalt schiitzenswerter Vegetation

e Verzicht auf einen o6ffentlichen FuB- und Radweg zur WrangelstraBe

e Aufweitung der West-Ost-Wegeverbindung

e Verlegung der West-Ost-Wegeverbindung

o Detailaspekte und -planung zu den 6ffentlichen Wegen

e Sicherung der unbeplanten Innenbereichsflachen

e Innenbereich als Spielflache

e Stadtbrachen seien nicht "unasthetisch"

e Alternativvorschlag: Waldentwicklung und Waldpflegschaft durch die Initiativgruppe

e Behauptung: Reduzierung der urspriinglich geplanten Bebauung im &stlichen
Innenbereich aufgrund der Ergebnisse der Bodenuntersuchungen

e Aspekte zu der Bewertung der geplanten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

e Sicherung der externen Ausgleichsflache

e Anderung der Entwédsserungsplanung

e Forderung: Uberverdichtung verhindern; Innenentwicklung sichere langfristig auch

nicht die AuBenbezirke
e Stellungnahmen anderer Institutionen beriicksichtigen
o Beflirchtung einer Erhéhung der Larmbelastigung
e Mangelnde Behandlung von Alternativen.
Im Einzelnen wird zu den vorgetragenen Anregungen wie folgt Stellung genommen:

Verzicht auf eine Innenentwicklung

Der wu.a. seitens der Initiativgruppe "Grlngurtel Milheim-HeiBen/Wrangelstrae"
vorgetragene Forderung, einen Einstellungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" zu fassen oder das Verfahren
ruhen zu lassen, wird nicht gefolgt. Die Entscheidung flir eine Innenentwicklung unter
Ausnutzung guter verkehrlicher Anbindungsfaktoren wird auch unter Berlcksichtigung der
vorhandenen und zuklinftig zu erwartenden (Vor-)Belastung des Gebietes weiterhin
vertreten. Durch den Verzicht auf die urspriinglich im 6stlichen Innenbereich vorgesehene
Bebauung bei gleichzeitiger Sicherung der West-Ost-Wegeverbindung sind die u.a. seitens
der Anwohner vorgetragenen Anregungen in das Verfahren eingestellt und teilweise
bertcksichtigt worden.

Wie im Zusammenhang mit der 206. Teildanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Milheim an der Ruhr im Bereich "Dessauer StraBe/WrangelstraBe/Schenkendorfstrae"
ausgeflihrt, lag den bisherigen Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan die
Absicht einer nachhaltigen Veranderung der Stadtstrukturen im dstlichen HeiBen zugrunde.
Zwischen Gewerbe- und Wohnbereichen sollten groBzligige "Grinpuffer" in Form &ffentlich
zuganglicher  Grinflachen/Parkanlagen entstehen, um das Nutzungsgefiige zu
harmonisieren. Unter dem Gesichtspunkt der inzwischen randlich verfestigten und
dominierenden Wohnbebauung erscheint der ehemals vorgesehene groBzligige Grinpuffer
zwischen Wohnbebauung und den nérdlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen aus
stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle verfehlt und wirde einen unangemessenen Eingriff in
bestehende Stadtstrukturen darstellen. Unabhangig davon wurde die urspriingliche Planung
dahingehend modifiziert, dass ein Teil der Innenbereichsfldche in der 206. Teildnderung zum
Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr kiinftig als Grinflache mit Spielbereich
und Grinwegeverbindung mit Aufweitung der Grinflache im d&stlichen Innenbereich
dargestellt ist.



Auch die Aussage, dass es sich bei dem vorliegenden Innenbereich um "den letzten
Griangurtel" im Nordosten Milheims handelt und damit eine Grinwegeverbindung zur
Nachbarstadt Essen blockiere, wird nicht geteilt. Die alternativen Grinflachen, z.B. die
stillzulegende Giterverkehrsstrecke der Deutschen Bahn AG bzw. der Borbecker
Miahlengraben, befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)". Eine entsprechende Nutzung
dieser Flachen als o6ffentliche Griin- oder Spielflachen ware auBerhalb des vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens mit den jeweiligen Eigentimern zu regeln.
Mit der vorliegenden Planung wird dem langfristigen Ziel Rechnung getragen, den
besiedelten Stadtrandbereich von Milheim an der Ruhr durch Nachverdichtung -
insbesondere in Bereichen mit guten verkehrlichen Anbindungen - in seiner Wohnfunktion
zu starken. Dadurch soll der derzeitigen Entwicklung der baulichen Inanspruchnahme von
unbebauten AuBenbereichsflachen entgegengewirkt werden. Vor diesem Hintergrund wird
der Anregung, auf die 206. Teildnderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Milheim an
der Ruhr im Bereich "Dessauer StraBe/WrangelstraBe/SchenkendorfstraBe" und eine
Innenentwicklung Gber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" zu verzichten, nicht gefolgt.

Die Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr, Teilraum HeiBen, wurde federfihrend
durch Dr. Beckrége vom KVR erstellt. Durch Dr. Beckrége wurden im Rahmen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
die Uber das Vorhabengebiet hinaus geltenden Planungshinweise erldutert. Es besteht
seitens der Stadt keine Veranlassung, die Integritat des Gutachters und seine Aussagen in
Zweifel zu ziehen.

Es wird weiterhin der gutachterlichen Einschatzung gefolgt, dass die vorhandene Situation
sich durch die Neubebauung nicht messtechnisch erfassbar verschlechtern wird und damit
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fiir die Anwohner zu erwarten sind. Insbesondere
wird die Einschatzung, dass durch die Errichtung von 22 Wohneinheiten die Lebensqualitat
far die vorhandenen Anwohner gegen Null sinkt, nicht bestatigt.

Bei der Eigentimerin, die E.ON AG, handelt es sich um ein Wirtschaftsunternehmen des
Immobilienmarktes, das u.a. einen vorhandenen Wohnungs- und Flachenpool
bewirtschaftet. Zu diesen Flachen zahlt der hier in Rede stehende Bereich. Die Eigentiimerin
strebt hierfir die Entwicklung an. Alternativ beldsst sie die Flachen im vorhandenen
Flachenpool als Pachtflachen, so dass diese auch dann nicht der Allgemeinheit 6ffentlich zur
Verfiigung stehen wirden.

Die umfassendere Forderung, die Innenbereichsflache den Biirgern des Stadtteils zuganglich
zu machen, zu bewahren und abzusichern, wird nicht umgesetzt. Die vorliegende Planung
kommt aber der Anregung, "die Flache fiir die Blirger des Stadtteils zuganglich zu machen,
zu bewahren und zu sichern" entgegen.

Die zahlreichen im Rahmen der Frihzeitigen Blrgerbeteiligung und Voranhérung der Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Vorbereitung der
offentlichen Auslegung intensiv geprift. Hierbei wurden insbesondere die widerstreitenden
privaten Interessen der Blrger/Anwohner auf der einen und des Vorhabentrdagers auf der
anderen Seite gegeneinander abgewogen. Als Ergebnis wurde auf eine Bebauung des
ostlichen Innenbereiches verzichtet und das Vorhabengebiet um ca. 1/3 seiner
urspringlichen Flache reduziert. Der Anregung, die Baulandentwickung weitergehend bis auf
eine StraBenrandbebauung der Dessauer StraBe zu beschranken, wird nicht gefolgt. Eine
Beschrankung der Baurechtschaffung fiir eine StraBenrandbebauung an der Dessauer
StraBe wiirde die Mdglichkeit der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung unter Ausnutzung
guter verkehrlicher Anbindungsfaktoren ungenutzt lassen und ware im Hinblick auf die
Umlegung der Entwicklungskosten auf die Erwerber weder mit dem VITERRA-Prinzip eines
kostenoptimierten Angebotes fir mittlere Einkommensklassen zu vereinbaren, noch ware
das standortbezogene Preis-Leistungsverhdltnis nachfrageorientiert. Diese Einschatzung ist
auch ohne Offenlegung einer interneigenen Kostenbilanz schllissig und nachvollziehbar.

In Milheim an der Ruhr besteht weiterhin ein Bedarf an Einfamilienhdusern fir Familien
mittlerer Einkommensklasse. Bauvorhaben der geplanten Art sind dazu geeignet, dazu
beizutragen, den bekannten Abwanderungstendenzen, von denen auch Miilheim an der Ruhr
betroffen ist, in kleinem Umfang entgegenzuwirken, die Einwohnerzahlen der Stadt zu
stabilisieren und die Auslastung der Infrastruktur zu gewahrleisten. Um einer



weitergehenden Zersiedlung der freien Landschaft/des AuBenbereiches entgegenzuwirken,
wird daher auch im vorliegenden Fall der Entwicklung von Innenbereichen der Vorzug
gegeben.

Verzicht auf einen 6ffentlichen FuBB- und Radweg zur SchenkendorfstraBe

Das Vorhabengebiet wird von der Rahmenplanung flir den Emscher Landschaftspark,
Regionaler Griinzug B, und dem Freiflachenentwicklungsplan (FREP) HeiBen erfasst. Die
Rahmenplanung wurde von der Interkommunalen Arbeitsgemeinschaft der Stadte Bottrop,
Essen, Oberhausen und Milheim an der Ruhr im Rahmen der Internationalen
Bauausstellung Emscherpark (IBA) Anfang der 90er Jahre erarbeitet und Ende 1993 von den
zustandigen Fachausschlissen der beteiligten Stadte beschlossen. Zentrale Ziele der
Rahmenplanung sind die Sicherung und Aufwertung zusammenhangender Freirdume,
Ausbildung vernetzender Griinkorridore und Schaffung von Griinwegeverbindungen, die die
Bevoélkerung der angrenzenden Wohnquartiere attraktiv an den Emscher Landschaftspark
heranfihren und die Erlebbarkeit des Freiraumes gewahrleisten sollen. Neben dem Aufbau
eines schlissigen Wegenetzes kommt der Minderung bzw. dem Abbau stadtebaulicher
Barrieren eine groBe Bedeutung zu. Die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten im HeiBener
Nordosten mit "verinselten" Wohn- und Grinbereichen fihrten dazu, hier einen
Handlungsschwerpunkt der Emscher Landschaftsparkentwicklung festzumachen. Die
planerische Grundlage dazu bildet der Freiflachenentwicklungsplan (FREP) HeiBen, der die
allgemeinen Ziele der Rahmenplanung konkretisiert  und fortschreibt. Im

MaBnahmenprogramm ist der Griinzug "Dessauer StraBe/Postreitweg" als
Grinwegeverbindung enthalten, die nunmehr leicht verandert abgegrenzt auch Uber den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"

planungsrechtlich abgesichert wird.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" leistet
durch die Sicherung der im o6ffentlichen Interesse liegenden Wegeverbindung auch in der
projektierten Breite einen Beitrag, die Bevoélkerung der umliegenden Wohnquartiere an die
zusammenhangenden, groéBeren Freiraumzonen heranzufilhren, ohne dass ein die
angestrebte Bebauung in Frage stellender Widerspruch zur Regionalplanung oder den
Planungszielen der Hauptstudie des in Neuaufstellung befindlichen Fldchennutzungsplanes
der Stadt Milheim an der Ruhr gesehen werden kann.

Die Ubernahme der Wegeverbindung in den vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" wurde vielmehr aus der
Regionalplanung abgeleitet und als offentliches kommunales Interesse zur Umsetzung
deklariert. Sie stellt einen Kompromiss zwischen dem dargelegten 6ffentlichen Interesse und
den Privatinteressen der Eigentimerin dar, flr die die Wegefiihrung einen Eingriff in ihre
verbleibenden Eigentumsverhaltnisse bedeutet.

Dass durch die Umsetzung des offentlichen Interesses zur Schaffung der projektierten
Wegeverbindung auch andere Privateigentiimer berihrt werden (z.B. durch vereinzelte
"Millubergriffe", Schallibertragung u.d.), schlieBt diese nicht aus. Die Auffassung, dass
durch die zu erwartenden Auswirkungen eine unzumutbare Beeintrachtigung flr die ndrdlich
und sudlich angrenzenden Freibereiche zu erwarten ist, wird nicht geteilt.

Das Reihenendhaus WrangelstraBe 33 st durch eine Garagenzeile von der
SchenkendorfstraBe abgeschirmt und wird zur Zeit nur von der WrangelstraBe aus
erschlossen. Die West-Ost-Wegeverbindung tangiert das Grundstiick WrangelstraBe 33
somit in gleicher Weise wie die Gbrigen Reihenhausgrundstilicke.

Der Vorhabentrager wird hier ein wegebegleitendes beranktes Gittergerist anlegen, das
gleichzeitig als Sichtschutz dienen wird. Hierdurch werden auch der beflirchteten
Einbruchwahrscheinlichkeit sowie Zaunschmierereien entgegengewirkt.

Vor diesem Hintergrund wird die Einschatzung, dass es flr das Grundstick WrangelstraBe
33 zu einem "hohen Wertverlust" kommen werde, nicht geteilt.

Grundstickseinfriedungen sind generell so anzulegen, dass eine Verletzungsgefahr flir Dritte
nicht besteht. Die Dimensionierung der projektierten Wegeverbindungen ist im Hinblick auf
die zu Ubernehmenden Verbindungsfunktionen ausreichend. Die Beflirchtung, dass sich
ordnungsgemai verhaltende Fahrradfahrer, Inline-Skater etc. an den
Grundstlckseinfriedungen schwer verletzen kénnten, wird daher nicht geteilt.



Gleiches gqilt fiir die vorgetragene Beflirchtung, dass die Realisierung der Wegeflihrungen die
Kriminalitdt — z.B. Uberfalle auf Passanten im Dunkeln - stark férdern wiirde. Durch die
Tatsache, dass die Wegeflihrungen zentral durch ein gewachsenes Siedlungsgefiige gefiihrt
wird, besteht flr Passanten die Mdéglichkeit, sich relativ schnell akustisch bemerkbar zu
machen, was mégliche Ubergriffe einschranken wird.

Die angesprochene West-Ost-Wegeverbindung incl. der zu den Grundstiicken WrangelstraB3e
13 bis 33 vorgesehenen wegbegleitenden Sichtschutzbepflanzung wird - wie auch die
Wegeverbindung zur WrangelstraBe - nach Herstellung durch den Vorhabentrager in
stadtisches Eigentum (bergehen. Eine entsprechende Regelung wurde in den
Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" aufgenommen. Die Pflege des Weges wird danach zukiinftig
durch die Stadt sichergestelit.

Abwagung okologischer Belange/Erhalt schiitzenswerter Vegetation

Die Realisierung der im o6ffentlichen Interesse liegenden Wegefihrungen geht zulasten der
auf diesen Teilflachen vorhandenen Vegetation. Eine Beschrankung der Ausfiihrung auf die
projektierten Wegebreiten reduziert diesen Eingriff in Natur und Landschaft auf ein
MindestmaB, ohne ihn jedoch ganz vermeiden zu kénnen.

Von der Planung betroffen sind u.a. auch zwei alte Tannen, von denen nach der
vorliegenden Planung - auch bei einer neuen oder erganzenden StraBenrandbebauung an
der SchenkendorfstraBe nach § 34 BauGB - eine erhalten werden kann. Dass es sich hierbei
um zwei groBe seltene Nadelbdaume handelt, wird seitens des projektbegleitenden
landschaftsdkologischen Fachgutachters bestatigt. Die Seltenheit in unseren Regionen
begriindet sich darauf, dass es sich um ein nicht-heimisches Gehdlz handelt.

Die Eigentimerin der Grundstiicksflache noérdlich der West-Ost-Wegeverbindung zur
Schenkendorfstralle, die E.ON AG, kann aufgrund einer positiv beschiedenen Bauvoranfrage
die als Bauland einzustufende Grundstlicksflache entlang der SchenkendorfstraBe (Flurstiick
981) zukinftig als StraBenrandbebauung erganzend oder neu bebauen. Die westlich
angrenzende Grundsticksflache (Flurstiick 262) ist nur Uber den projektierten FuB- und
Radweg zu erreichen. Fir eine Bebauung dieser Flache liegen weder die baurechtlichen,
noch die erschlieBungstechnischen Voraussetzungen vor.

Der Anregung zur Erhaltung der beiden alten Tannen zwischen dem geplanten o6ffentlichen
FuB- und Radweg und den sldlich angrenzenden privaten Grundstiicksflachen einen 2 m
breiten Grinstreifen vorzusehen, kann nicht gefolgt werden. Die beiden Tannen befinden
sich innerhalb des Baugrundstickes der E.ON AG an der SchenkendorfstraBe. Eine
Verlegung der Wegefihrung nach Norden wirde eine weitere Einschrankung dieses
Baugrundstliickes von jetzt bereits 2,5 m auf dann 4,5 m bedeuten. Dies ware eine
Abweichung gegentliber der positiv beschiedenen Bauvoranfrage. Ein solcher Eingriff in die
Vermoégenswerte der Eigentimerin kann - langfristig betrachtet - auch nicht durch das
Angebot einzelner Anlieger, den an die Reihenhausgrundstliicke angrenzenden 2,0 m breiten
Grinstreifen sowie einen Teil der verbleibenden Teilflache (Flurstiick 262) in ihre Pflege zu
ibernehmen, aufgefangen werden.

Der Verlust der Tanne, die nach der vorliegenden Planung nicht erhalten werden kann,
wurde als Eingriff im Rahmen der landschaftsdkologischen Bilanzierung im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" bericksichtigt und wird durch den
Vorhabentréager ausgeglichen. Eine entsprechende Regelung wurde in den
Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark

Wrangelstrae - E 17 (v)" aufgenommen.

Im Bereich der im 6ffentlichen Interesse liegenden Wegefithrung zur WrangelstraBe befindet
sich eine Gartenhecke, die bei Realisierung des FuB- und Radweges nicht erhalten werden
kann. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine lockere Einfamilienhausbebauung
vor. Die Freibereiche werden mittelfristig Ersatz fir die verlorengegangene Vegetation
bieten. Hierzu dient nicht zuletzt auch die als Empfehlung aus dem Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag in die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" GUbernommene Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme, dass
Grundstlickseinfriedungen nur in Form von heimischen Laubgehdlzhecken oder im



Zusammenhang mit heimischen Laubgehdlzhecken zuldssig sind. Hierdurch werden
zukinftig 6kologisch wirksame linienhafte Vegetationsstrukturen entwickelt, die auch die
verlustige Hecke ausgleichen werden.

Die Entscheidung flr die offentlich gewilinschten FuB- und Radwege bedingt eine Abwagung
und einen Kompromiss zwischen o&ffentlichen/dkologischen und privaten Belangen.
Unabhangig davon wird im Rahmen von Wegeplanung und Wegeausbau die vorhandene
Vegetation weitgehend geschont und erhalten. Zu den durch die Reduzierung des
Vorhabengebietes um ca. 1/3 seiner urspringlichen Flache beriicksichtigten privaten
Interessen zahlen auch die der Blrger/Anwohner, die eine Bebauung ndérdlich ihrer
Reihenhausgrundstiicke ablehnten. Insbesondere handelte es sich bei der urspriinglich im
ostlichen Innenbereich geplanten Bebauung keinesfalls von vorneherein seitens des
Vorhabentrager um "Streichmasse".

Aufweitung der West-Ost-Wegeverbindung

Die seitens der Initiativgruppe geforderte Aufweitung der projektierten Wegebreite auf 15 m
einschlieBlich Baum- und Strauchflachen liegt auch aufgrund des damit verbundenen
(finanziellen) Unterhaltungs- und Verkehrssicherungsaufwandes nicht im o&ffentlichen
Interesse.

Verlegung der West-Ost-Wegeverbindung

Die West-Ost-Wegeverbindung zur SchenkendorfstraBe wurde mit einer Breite von 2,5 m
entlang der vorhandenen sldlichen Eigentumsgrenzen projektiert. Die Eigentimerin, die
E.ON AG, beabsichtigt, die nordlich angrenzenden Freiflachen weiterhin als Gartenland zu
verpachten (Flurstick 262). Die angeregte Planungsalternative eines maandrierenden
breiten Weges wirde diese Pachtflichen in einer Weise zerschneiden, dass sich die
Restflachen nicht mehr tragfdahig bewirtschaften lieBen. Dies betrifft in besonderem MaBe
auch das Flurstiick 981, das aufgrund einer positiv beschiedenen Bauvoranfrage gemaB §
34 BauGB als Bauland einzustufen ist.

Detailaspekte und -planung zu den éffentlichen Wegen

Die offentlichen FuB- und Radwege werden so geplant und ausgeflihrt, dass auch eine
Gefahrdung der vorhandenen baulichen Anlagen ausgeschlossen werden kann. Dies betrifft
insbesondere die Garagen WrangelstraBe 13, die sich mit einer Ldnge von {ber 13 m
entlang der rickwartigen Grundsticksgrenze erstrecken. Die Inanspruchnahme der
Garagenrickwand zum Abfangen von Bodenmassen ist nicht vorgesehen. Es besteht somit
keine Notwendigkeit der Wegeverlegung.

Die Aussage, dass der zukiinftige Weg etwa auf Dachhdhe der Garagen verlaufen werde, ist
nicht korrekt. Wie der Planzeichnung zu entnehmen ist, wurde die Hauptgesimshoéhe auf ca.
75,74 m Uber NN bestimmt. Hinter den Garagen befindet sich eine Bdschung, deren
BdschungsfuB3 ca. 2 m und Bdéschungskuppe Gber 1 m unterhalb der Hauptgesimshéhe der
Garagen liegt. Die Boschungskuppe liegt bereits unterhalb des westlich angrenzenden
Gelandeniveaus. Da das Gelande insgesamt von Westen nach Osten abfallt, ist nérdlich der
Garagenfront WrangelstraBe 13 maximal eine Nivellierung der in diesem Bereich
vorhandenen B&schung vorgesehen.

Die projektierte Gelandemodellierung sieht in diesem Bereich somit eine Erhdhung des
vorhandenen Niveaus um max. 0,5 m vor. Der projektierte H6éhenunterschied lasst sich
technisch so realisieren, dass eine Inanspruchnahme der Garagenriickwand zum Abfangen
der Bodenmassen nicht erforderlich wird. Die Sicherung der baulichen Anlage ist somit
gewahrleistet. Eine Anderung der projektierten Wegefiihrung ist hierzu nicht erforderlich.
Das vorgesehene Geldndeniveau zwischen Weg und Garagendach reduziert sich durch die
vorgesehene Gelandemodellierung von ca. 2 m auf ca. 1,5 m. Das auch im Garagenbereich
vorgesehene durchgehend wegebegleitende berankte Gittergerist wird eine Betretung der
Garagendacher zusatzlich erheblich erschweren.

Im Zusammenhang mit den beiden Wegeflihrungen wurden einige Aspekte aufgezahlt, zu
denen wie folgt Stellung genommen wird:



e Die West-Ost-Wegeverbindung wird an den vorhandenen Hausgarten WrangelstraBe
13 bis 33 entlang gefihrt. Der Vorhabentrager wird ein wegebegleitendes beranktes
Gittergerlst anlegen, das gleichzeitig als Sichtschutz dienen wird. Der Zugang zu den
Pachtflachen wird Uber den o&ffentlichen FuB- und Radweg zur Wrangelstral3e
gewahrleistet.

e Das berankte Gittergeriist wird auch auf Hbhe der Garagen WrangelstraBe 13
fortgeflhrt.

e Die sich westlich des Grundsticks SchenkendorfstraBe 40 erstreckende
Innenbereichsflache (Flurstlick 262) soll seitens der Eigentimerin, der E.ON AG,
weiterhin als Gartenland privat verpachtet bleiben.

e Die offentlichen FuB- und Radwege incl. Pflanzstreifen werden nach Herstellung
durch den Vorhabentrager in das Eigentum und die Pflege der Stadt Milheim an der
Ruhr Ubertragen.

e Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
enthalt keine Eigentumsflachen der Stadt Milheim an der Ruhr. Eine Verpachtung
oder ein Erwerb stadtischer Flachen kann somit nicht zum Regelungstatbestand
dieses Bauleitplanverfahrens gemacht werden.

Die Realisierung der im Verfahren regelbaren Aspekte werden (iber den
Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" mit dem Vorhabentrager vertraglich abgesichert. Weitere Aspekte
wie die WeiterfiUhrung der bisherigen Pachtvertrage, Bildung neuer Pachtvertrage u.a.
betreffen Privatrecht, sind im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" nicht festlegbar und auBerhalb des Verfahrens
privatrechtlich mit der Eigentimerin, der E.ON AG, zu regeln.

Die Detail-ErschlieBungsplanung erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Milheim an der Ruhr.
Eine entsprechende Regelung wurde in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen, der bis
zum Satzungsbeschluss Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" abgeschlossen wird. Im Rahmen der Detail-ErschlieBungsplanung
lassen sich die vorhandenen Hohenunterschiede in die Planung einstellen. Ferner werden die
notwendigen SicherungsmaBnahmen eingeplant, die z.B. flr die Wegeflihrung zur
WrangelstraBe aufgrund des hier zu erwartenden Wegegefadlles zur Reduzierung eines
maoglichen Gefahrenpotentials erforderlich werden.

Sicherung der unbeplanten Innenbereichsflachen

Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)"
erfolgt keine 6ffentlich-rechtliche Sicherung einer Bebauung der Gartenbereiche Schillstral3e
10 bis 16.

Die sich westlich des Grundstlicks SchenkendorfstraBe 40 erstreckende Innenbereichsflache
(Flurstiick 262), die seitens der Eigentimerin weiterhin als Gartenland privat verpachtet
werden soll, ist nur Uber den projektierten FuB- und Radweg zu erreichen. Fir eine
Bebauung dieser Flache liegen weder die baurechtlichen, noch die erschlieBungstechnischen
Voraussetzungen vor. Der Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages mit der E.ON AG
wirde keine hdhere Absicherung zur Vermeidung einer weiteren Bebauung der Flache
bewirken.

Innenbereich als Spielflache

Das Vorhabengebiet liegt in einem Spielflachenbedarfsraum. Unabhdngig davon wird das
Vorhabengebiet nicht flr eine Deckung des Spielplatzbedarfes des gesamten HeiBener
Gebietes 6stlich des StraBenzuges Am Férderturm/Wackelsbeck herangezogen: Die aktuelle
Planung sieht die Errichtung von 22 Einfamilien-Wohngebdauden vor. Die ErschlieBung ist
Uber einen offentlichen Verkehrsberuhigten Bereich mit Wendemdglichkeit ("SpielstraBe")
vorgesehen, der in einen privaten befahrbaren Wohnweg (bergeht. Die nicht-motorisierte
Anbindung an die SchenkendorfstraBe und die WrangelstraBe erfolgt Uber 6ffentliche FuB-
und Radwege. Diese ErschlieBungsflachen stellen neben den privaten Hausgarten
gleichzeitig Spiel- und Aufenthaltsraume dar. Zusatzlich wurde eine gut 300 m2 grof3e
offentliche Grinflache festgesetzt, die als Spielplatz angelegt wird.



Die vorliegende Planung kann den HeiBener Spielplatzmangel im Einzugsbereich des
Vorhabengebietes zwar nicht befriedigen; jedoch wird der Bedarf durch die vorliegende
Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption mit vorhabenbezogen ausreichend privaten und
offentlichen Aufenthaltsraumen, nicht signifikant verscharft.

Eine Verschlechterung der Spielplatzsituation findet durch die Neuplanung nicht statt, da die
Flachen bisher weder eigentumsrechtlich, noch aufgrund ihres realen Zustandes
(verpachtete Gartenflachen/Nutzung als Millkippe durch Dritte etc.) als Spielflachen zur
Verfiigung standen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" schafft
erstmalig die rechtliche Basis einer Offnung des Innenbereiches incl. kleiner &ffentlicher
Grinflache, der von den Anwohnern auf kurzen Wegen erreicht und genutzt werden kann.

Stadtbrachen seien nicht "unasthetisch"

Die Einschatzung, dass "wildes Millabladen" unerwlinscht und argerlich ist, wird seitens der
Eigentimerin geteilt. Hierbei spielt die Frage, ob der Anblick der hiervon betroffenen
Flachen "asthetisch" ist weniger eine Rolle als die Erfahrung, dass die Eigentiimerin diesen
Mill, den Dritte auf kurzen Wegen auf ihrem Grundstlck hinterlassen, regelmaBig auf ihre
Kosten entfernen lassen muss, wenn sie vermeiden méchte, dass immer mehr dem Beispiel
dieser Form der Mdlllbeseitigung nachkommen. Ferner bestehen auch die Probleme der
Gefahrdung und Haftpflicht, wenn - wie im Verfahren bekannt wurde - Kinder der
Umgebung die Privatflache zum Spielen nutzen.

Die Einschatzung, das Ablagern organischer Materialien auf Fremdgrundstiicken sei legal,
weil es als Komposthaufen ohnehin verrottet, ist unrichtig. Auch diese Form der
Inanspruchnahme von Eigentumsflachen Dritter stellt eine Verletzung des Eigentumsrechts
dar.

Alternativvorschlag: Waldentwicklung und Waldpflegschaft durch die
Initiativgruppe

Der Einschatzung, durch die Entwicklung einer o&ffentlichen Waldflache kénne darauf
hingewirkt werden, dass kein Mull abgeladen wird, wird nicht gefolgt, da diese Negativ-
Erscheinung weder an Eigentumsverhaltnisse, noch Vegetationsformen geknipft ist.

Bei den vorliegenden Freiflachen handelt es sich nach Einschatzung der Initiativgruppe um
Gartenflachen oder -brachen mit geringem Gehdlzbestand. Die Aussage, dass die
Entwicklung einer Waldflache zu einer hoheren 6kologischen Wertigkeit als die geplante
Nutzung flhren wird, wird geteilt. Nichtsdestoweniger kame hier die stadtebauliche
Sicherung und Entwicklung einer Waldflache auch aus Windbruch- und (brandschutz-
Jrechtlichen Grinden nicht in Frage, da die hierfiir erforderlichen, auch topographie-
abhangigen Sicherheitsabstande zu der vorhandenen Bebauung nicht eingehalten werden
kdnnten.

Unabhéngig davon wird auch das Angebot der Initiativgruppe zur Ubernahme einer
Waldpflegschaft langfristig als nicht durchfihrbar eingestuft, da bei mdglichen privaten
Vertragspartnern weder Interessenwandel noch Eigentumswechsel und die damit
verbundenen Schwierigkeiten ausgeschlossen werden kénnen. Die Sicherung und Kontrolle
der vertraglich zu fixierenden Pflegeleistungen wirden weiterhin der Stadt Milheim an der
Ruhr obliegen, die im Falle der Nichterfillung fir die Erhaltung und Sicherstellung der
Verkehrssicherungspflicht der 6ffentlichen Waldflache aufkommen misste.

Behauptung: Reduzierung der urspriinglich geplanten Bebauung im ostlichen
Innenbereich aufgrund der Ergebnisse der Bodenuntersuchungen

Die im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrten
Bodenuntersuchungen haben fiir das 6stliche Vorhabengebiet eine Belastung der Bdden
ergeben. Der Gutachter geht in seiner Ausarbeitung davon aus, dass die Ursache hierfir
gegebenenfalls in der Einbringung von Hausverbrennungsasche zur Bodendliingung liegen
kénnte. Durch die vorgefundenen erhdéhten PAK-Gehalte schlieBt sich eine Bebauung des
ostlichen Innenbereiches nicht aus. Auf diese Bebauung wurde, wie ausgeflihrt, seitens des



Vorhabentragers in Abstimmung mit der Stadt Milheim an der Ruhr vielmehr als
Abwagungsergebnis im Hinblick auf die seitens der Birger/Anwohner im Rahmen der
Frihzeitigen Blrgerbeteiligung ab Sommer 1999 vorgetragenen Anregungen verzichtet.

Das Vorhabengebiet wurde aufgrund der hier vorgefundenen erhéhten PAK-Gehalte
gekennzeichnet und entsprechende Informationen wurden in die Textlichen Festsetzungen
und die Begrindung aufgenommen. In diesem Bereich werden Nachuntersuchungen des
Bodens erforderlich, wenn ein Nutzpflanzenanbau vorgesehen ist. Die Pachter der Flurstlicke
262 und 981 auBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden im Auftrag der Eigentimerin seitens des Vorhabentrdgers Uber die Ergebnisse der
Bodenuntersuchungen und die Wirkung der Einbringung von Hausverbrennungsasche zur
Bodendiingung informiert.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht in dem entsprechend gekennzeichneten
Bereich die Festsetzung des FuB- und Radweges vor. Die im Zusammenhang mit der
Anlegung dieses Offentlichen FuB- und Radweges erforderlichen Bodeneingriffe sind durch
einen Sachverstandigen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes zu begleiten und
schriftlich zu dokumentieren. Durch Bodenbewegungen, die im Rahmen des Wegeausbaus
z.B. mit Baggern durchgefihrt werden, sind Geféhrdungen von Schutzgitern somit nicht zu
besorgen.

Der in diesem Zusammenhang vorgetragenen Anregung, den offentlichen FuB- und Radweg
in Schotter ohne entsprechenden Unterbau auszufiihren, kann nicht gefolgt werden, da dies
nicht den stadtischen ErschlieBungsstandards entspricht.

Aspekte zu der Bewertung der geplanten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird in Boden, Natur und Landschaft eingegriffen. Zur
Gewahrleistung einer angemessenen Berlcksichtigung der o6ffentlichen/6kologischen
Belange wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz der Stadt Milheim an der
Ruhr ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dieser sieht zur Minderung und zum
Ausgleich der Eingriffe, die bei der Verwirklichung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" auftreten, Vermeidungs-,
Minimierungs- sowie AusgleichsmaBnahmen vor. Diese griinordnerischen MaBnahmen sind
geeignet, einen funktionalen Ausgleich fiir die entsprechenden Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes herzustellen.

Die vorgetragene Beobachtung von Salamandern und Erdkréten im Gartenbereich des
Reihenendhauses WrangelstraBe 33 bestatigt, dass auch gering strukturierte Gartenbereiche
Trittsteinbiotop-Funktionen (bernehmen kdénnen. Unabhdngig davon sieht das insgesamt
gut 0,7 ha umfassende Vorhabengebiet neue Vegetationsstrukturen vor, die sich
mittelfristig zu differenzierten Lebensraumen entwickeln werden.

Hierzu dient nicht zuletzt auch die als Empfehlung aus dem Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag in die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" GUbernommene Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme, dass
Grundstickseinfriedungen nur in Form von heimischen Laubgehélzhecken oder im
Zusammenhang mit heimischen Laubgehdlzhecken zuldssig sind. Hierdurch werden
zuklinftig 6kologisch wirksame linienhafte Vegetationsstrukturen entwickelt.

Ferner wird durch den Erhalt des 6stlichen Innenbereiches als Gartenland der bestehende
Lebensraum fiir Tiere in seinen AusmaBen zwar reduziert, jedoch nicht zerstért. In
Verbindung mit den vorhandenen Garten der Hauser WrangelstraBe Nr. 13 bis 33 sowie der
groBzigigen Gartenbereiche der Gebaude SchillstraBe 10 bis 16 ist dieses Biotop auch nach
dem Eingriff noch existent. Seine Bedeutung kann insbesondere im Zusammenhang mit den
benachbarten Gartenbiotopen WrangelstraBe 13 bis 33, in denen Amphibien gesichtet
wurden, als dkologisch wirksam angesehen werden.

Die Aussage, die dkologische Wertigkeit eines Lebensraumes werde "allgemein" nach dem
Bewertungsschema von Ludwig und Meinig eingestuft, ist unrichtig. Im vorliegenden Fall
erfolgte die Bestandserhebung in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Milheim an
der Ruhr nach der Methodik und Anleitung zur Kartierung im besiedelten Bereich (LOBF,
1986). Die anschlieBende Bewertung der Planungsgrundlagen wurde in Anlehnung an das
Verfahren nach ADAM et al. (1986) durchgefiihrt. Auf dieser Basis wurden entsprechend der



in Milheim an der Ruhr gadngigen Praxis die Auswirkungen des Eingriffs ermittelt und
bewertet.

Die Behauptung, die der offentlichen Auslegung zugrunde gelegte Planzeichnung
unterschlage die Darstellung oder Festsetzung wertvoller Baume, ist nicht richtig. Die
Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E
17 (v)" sowie der Bestandsplan des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages geben den
vorhandenen Baumbestand vollstandig wider. Danach befinden sich innerhalb des
angesprochenen Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (6stlicher
FuB- und Radweg zur SchenkendorfstraBe) entsprechend der Darstellungen im Bestandsplan
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages die angesprochenen beiden Tannen (Nrn. 66
und 67). Von diesen lasst sich nach der vorliegenden Planung - auch bei einer neuen oder
erganzenden StraBenrandbebauung entlang der SchenkendorfstraBe nach § 34 BauGB -
eine erhalten, die entsprechend in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzt wurde.
Richtig ist, dass in friheren Planzeichnungen zwischen den beiden Tannen und der
SchenkendorfstraBe noch zwei weitere Baume dargestellt waren. Hierbei handelte es sich
um einen Walnussbaum sowie eine Fichte. Fir beide Baume hat die Eigentimerin am 04.
Januar 1999 einen Fallantrag gestellt, da u.a. aufgrund der Schraglage der Baume eine
Gefahrdung der sudlich angrenzenden Garagenzeile zu beflirchten war. Die Fallgenehmigung
wurde am 09. Februar 1999 durch die Untere Landschaftsbehdrde ausgesprochen, wonach
auch der Ausgleich der Baume nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr
erfolgte. Die Bericksichtigung der verlustigen Baume innerhalb des am 08. Juni 1999
eingeleiteten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Wohnwertpark WrangelstraBe
- E 17 (v)" war somit nicht erforderlich. Die Aussage, dass sich in dem besagten Bereich
zwei weitere schitzenswerte Baume befunden haben sollen, ist unrichtig.

Die generell nicht parzellenscharf geltenden Aussagen stadtischer Planungsinstrumentarien,
hier auch des Teilraumentwicklungskonzeptes HeiBen, wurden, wie in der Begriindung
nachzulesen ist, in die Abwagung eingestellt. Die Aussage, dass das Vorhabengebiet eine
besondere stadtdkologische Funktion besitzt, die eine Entwicklung zu Wohnbauzwecken
unter Ausnutzung guter verkehrlicher Anbindungsfaktoren ausschlieBt, ldsst sich hieraus
nicht ableiten. Die Entscheidung fir eine Innenentwicklung zur Bereitstellung von
Wohnraum fir Familien mittlerer Einkommen unter Ausnutzung guter verkehrlicher
Anbindungsfaktoren wird auch unter Berlcksichtigung der vorhandenen und zukilinftig zu
erwartenden (Vor-) Belastung des Gebietes weiterhin vertreten. Durch den Verzicht auf das
Ostliche Vorhabengebiet und damit Reduzierung der urspriinglich geplanten Wohneinheiten
bei gleichzeitiger Sicherung der West-Ost-Wegeverbindung sind die u.a. seitens der
Initiativgruppe vorgetragenen Anregungen unter Abwagung aller privaten und 6ffentlichen
Belange angemessen in das Verfahren eingestellt worden.

Sicherung der externen Ausgleichsflache

Auf die externe Ausgleichsflaiche wurde im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" mehrfach eingegangen. Der
externe Ausgleich wird auf einer Fldache in der Gemarkung Winkhausen zwischen
ReuterstraBe und Rosendeller Bach vorgenommen. Hier steht der E.ON AG eine ca. 4,3 ha
groBe Freiflache zur Verfiigung, die in einem Teilbereich im Norden flr
AusgleichsmaBnahmen in  Anspruch genommen wird. Durch die Durchflihrung
ausgleichswirksamer MaBnahmen, u.a. in Form einer Gehdlzentwicklung, wird eine solche
Flache nicht nur dauerhaft zu einer 0&kologisch leistungsfahigen entwickelt, sondern
zukinftig auch von einer anderweitigen Entwicklung ausgeschlossen. Zur Sicherung der
Realisierung der externen AusgleichsmaBnahmen wird zwischen der Eigentimerin, der E.ON
AG, und der Stadt Milheim an der Ruhr bis zum Satzungsbeschluss ein entsprechender
Vertrag geschlossen.

Anderung der Entwiasserungsplanung
An der Planung, die Entwadsserung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes

"Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" Uber den in der WrangelstraBe vorhandenen
Abwasserkanal zu leiten, wird aus folgenden Griinden festgehalten:



Der in der WrangelstraBe vorhandene Abwasserkanal DN 300, der im &stlichen Verlauf in
Héhe WrangelstraBe 21 in DN 500 lbergeht, soll zur Ableitung des Abwassers aus dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" dienen. Er
ist hierfir ausreichend dimensioniert.

Bei sehr starken Regenfallen kann es dazu kommen, dass das Kanalrohr vollstédndig gefillt
wird und sogar unter Druck ablauft.

Das im Kanal abflieBende Abwasser kann dann Uber Grundstiicksanschlussleitungen in
Rdaume, die unterhalb der Rickstauebene liegen und nicht durch Rickstausicherungen
geschitzt sind, eindringen.

Als Rilickstauebene ist laut Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Milheim an der Ruhr die
StraBenoberkante festgesetzt.

Nach der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Milheim an der Ruhr ist der
Grundstiickseigentimer verpflichtet, sich gegen Rickstau aus der Kanalisation durch Einbau
entsprechender Rickstausicherungen in die Grundsticksentwdsserungsleitungen selbst zu
schitzen (§ 12 (5) Abwasserbeseitigungssatzung).

Zum Zeitpunkt der Frihzeitigen Blirgerbeteiligung und Voranhdrung der Trager offentlicher
Belange war angedacht, die innerhalb des Vorhabengebietes auf den privaten
Versiegelungsflachen anfallenden Niederschlagswasser im Gebiet zu versickern. In diesem
Zusammenhang wurde die Vorstellung geduBert, einen Teil der Niederschlagswasser fir die
Bewdsserung begriinter Garagendacher zu verwenden. Die aktuelle Konzeption sowie die
o6kologische Bilanzierung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages sehen keine
bewdsserten begriinten Garagenddacher mehr vor. Durch die Reduzierung des
Vorhabengebietes um ca. 1/3 seiner urspringlichen Flache und den Verzicht auf die dort
vorgesehene Bebauung kann der geplante Versiegelungsgrad der Umgebung gegenlber der
urspriinglichen Planung gesenkt werden, so dass die Bilanz gegenlber der urspriinglichen
Planung positiv ist.

Der Grund, dass bei der Bauausfliihrung der nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Bauvorhaben auBerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" an der WrangelstraBe feuchte Keller aufgetreten sind, liegt in
einer mangelhaften Ausfiihrung durch das beauftragte Generalunternehmen. Der Mangel
wird zeitnah abgestelit.

Forderung: Uberverdichtung verhindern; Innenentwicklung sichere langfristig
auch nicht die AuBenbezirke

Die Anmerkung, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnwertpark WrangelstraBe
- E 17 (v)" fir den westlichen Teil des Vorhabengebietes zum Zeitpunkt des
Einleitungsbeschlusses einen geringfiigig geringeren Versiegelungsgrad vorsah, ist richtig.
Durch das Abhdangen des ostlichen Vorhabengebietes wurde eine neue
ErschlieBungskonzeption mit Wendeplatz erforderlich. Ferner wurde der Anregung gefolgt,
fir die nordliche StraBenrandbebauung an der Dessauer StraBe externe Garagen
vorzusehen. Unabhédngig davon konnte durch den Verzicht auf das Vorhabengebiet im Osten
die Versiegelung gegeniber der urspringlichen Planung deutlich reduziert werden.

Die getatigte Aussage, dass bezuglich des Aspektes Verdichtung/Versiegelung keine
grundsatzlichen stadtebaulichen Lésungsschwierigkeiten zu erkennen sind, wird weiterhin
geteilt. Sie findet sich im Zusammenhang mit der Wertung der Stellungnahme der Unteren
Landschaftsbehérde zur Voranhoérung zu der 206. Teildnderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Milheim an der Ruhr im Bereich "Dessauer StraBe/ WrangelstraBe/
SchenkendorfstraBe".

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" wurde auf den Aspekt Verdichtung/Versiegelung naher
eingegangen. Es wurde beispielsweise ausgeflihrt, dass der niederschlagabflussrelevante
Versiegelungsgrad der Umgebung auch unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung
noch unter 40 % liegt. Dies entspricht einer Siedlungsstruktur mit lockerer Bebauung. Die
Einschatzung einer extremen Versiegelung der néheren Umgebung kann daher nicht geteilt
werden.

Zutreffend ist, dass das rund um das Vorhabengebiet gewachsene Wohngebiet groBraumig
durch ein verdichtetes Umfeld umgeben und insbesondere durch den Autobahn- und



StraBenverkehr vorbelastet ist. Bei dem gewachsenen Wohngebiet handelt es sich aber um
eine lockere Bebauung, in die sich auch die 22 geplanten Wohneinheiten einfiigen. Die
Einschatzung einer unzumutbaren Uberverdichtung wird daher nicht geteilt. Vielmehr wird
hier der Innenentwicklung der AuBenentwicklung unter Ausnutzung guter verkehrlicher
Anbindungsfaktoren der Vorrang gegeben.

Stellungnahmen anderer Institutionen beriicksichtigen

Die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft der Stadte Essen, Bottrop, Oberhausen und
Mialheim an der Ruhr (IKAG) ist ein Gremium, das regionalplanungsrelevante Aspekte
interkommunal berat. Es bleibt der kommunalen Planungshoheit vorbehalten, ob sie den auf
Regionalplanungsebene entwickelten "L&sungsansatzen" uneingeschrankt folgen madchte
oder durch Einstellung weiterer Belange in die Abwagung andere Zielvorstellungen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung entwickelt.

Insbesondere kann im Rahmen der IKAG nicht Uber eigentumsrechtliche Belange
rechtsverbindlich entschieden werden, die die Eigentimerin zum "Verkauf eines
durchgehenden Grinstreifens in der vollen Lange des Gringlrtels an die Stadt/anliegende
Grundstiickseigentimer/den KVR zu einem angemessenen Preis" verpflichtet.

Die u.a. im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" unter Beteiligung der Stadt Milheim an der Ruhr auf der Ebene
der IKAG gefihrten Besprechungen sind in die Abwagung eingestellt worden. An der
Einschatzung, dass die regionalplanerischen Belange, insbesondere die IBA-Rahmenplanung
der IKAG, durch die vorliegende Bauleitplanung ausreichend Beriicksichtigung findet, wird
festgehalten.

Befiirchtung einer Erhéhung der Larmbeldstigung

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens "Wohnwertpark
WrangelstraBe - E 17 (v)" wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Hierin
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass durch die Errichtung der geplanten Reihen-
und Doppelhduser an der Dessauer StraBe die Ausbreitung des Verkehrslarms vom
Humboldtring/der Dessauer StraBe in das Vorhabengebiet deutlich reduziert werden kann.
Die geplanten Gebdude werden auch die Freiflachen der bereits bestehenden Gebaude
entsprechend entlasten. Die Doppelhausbebauung nérdlich der Grundstiicke WrangelstraBe
1 bis 9 wird sich schallschutzmaBig ebenfalls positiv auf die Freibereiche der norddéstlichen
WrangelstraBen-Bebauung auswirken.

Die BeflUrchtung, durch die Entfernung der vorhandenen Vegetation wirde sich die
Larmbelastigung erheblich vergréBern, ist unbegriindet, zumal auch groBe Baume und
Straucher grundsatzlich nicht geeignet sind, Schall wirksam zu absorbieren.

Auch vor dem Hintergrund, dass die geplante Bebauung schallschutzmaBig eine positive
Wirkung auf die Freibereiche der vorhandenen Bebauung entlang der &stlichen
WrangelstraBe haben wird, kann die Einschatzung, der Wohnwert der Region wirde durch
das geplante Neubauvorhaben stark beeintrachtigt, nicht geteilt werden.

Durch die urspriinglich im Ostteil des Innenbereiches vorgesehene Doppelhaus-Bebauung
bestand die Moglichkeit der Schallreflexion an den Gebduden WrangelstraBe 13 bis 33.
Durch den Verzicht auf diese Bebauung besteht diese Mdglichkeit nicht mehr.

Mangelnde Behandlung von Alternativen

Die Einschdtzung, dass die im Dbisherigen Verfahren des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Wohnwertpark WrangelstraBe — E 17 (v)" vorgetragenen Anregungen,
insbesondere die seitens der Anwohner vorgeschlagenen Alternativen, nicht geprift und
damit 6ffentliche Interessen nicht genligend gewtirdigt worden seien, ist unrichtig. Vielmehr
wurde den o6ffentlichen Interessen
¢ Innenentwicklung vor AuBenentwicklung unter Ausnutzung guter verkehrlicher
Anbindungsfaktoren
e Offnung des Innenbereiches und Bereitstellung einer kleinen Griinfliche mit
Spielplatzfunktion und



e Sicherung einer 6ffentlichen Wegefiihrung mit regionaler Bedeutung

ein hoheres Gewicht beigemessen, als den Alternativvorschlagen der Initiativgruppe, zumal
auf Anregung der Anwohner auf ca. 1/3 der Innenentwicklung verzichtet wird.

Die im Ubrigen vorgetragenen Anregungen der Anwohner und Initiativgruppe, wie z.B.
AuBerungen zu Wirtschaftlichkeitsaspekten und politischen Entscheidungen, sind nicht
verfahrensrelevant. Es handelt sich hierbei um subjektive MeinungsauBerungen, die in
keinem sachlichen Zusammenhang zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Wohnwertpark WrangelstraBe - E 17 (v)" stehen.

11 Planungsalternativen

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen bietet sich im
Bereich der baulichen Nutzungen auch weiterhin keine trag- und umsetzungsfahige
Alternative zur vorgesehenen Wohnnutzung an. Insbesondere eine gewerblich orientierte
Nutzung schlieBt sich aufgrund der schutzbedirftigen Wohnnutzung in der Nachbarschaft
ganzlich aus.

Die Bebauungsmaoéglichkeit der angesprochenen "Baullicken" entlang der WrangelstraBe und
an der SchillstraBe wurde gemaB § 34 BauGB geprift und genehmigt. Die Hauser wurden
im Jahre 2000 fertiggestellt und an die neuen Eigentiimer Ubergeben. Eine Beschrankung
auf die StraBenrandbebauung WrangelstraBe/SchillstraBe stellte entgegen der
vorgetragenen Anregung zu keinem Zeitpunkt eine Planungsalternative dar.

Eine StraBenrandbebauung entlang der Dessauer StraBe schlieBt sich zur Zeit aufgrund der
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6" aus.
Dieser setzt hier "Private Grinflache/Parkanlage" fest. Da sich die von dieser Festsetzung
betroffenen Grundstiicke in Privateigentum befinden, kann nicht von einer freiwilligen
Realisierung und langfristigen Sicherung einer Privaten Grinflache/(6ffentlichen) Parkanlage
ausgegangen werden. Dabei kann die Tatsache, dass bei dieser Entscheidung wirtschaftliche
Interessen im Vordergrund stehen, keinem Privateigentiimer vorgeworfen werden. Insofern
erscheint auch die an die Eigentimerin, die E.ON AG, gerichtete Aufforderung zu
gemeinnitzigem Handeln zugunsten der unmittelbar angrenzenden Anwohner als
unsachlich.

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat die mangelnde Realisierbarkeit einzelner Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6" bereits Anfang der
90er Jahre erkannt und mit der Einleitung des Anderungsverfahrens E 6/1 u.a. die Aufgabe
festgesetzter Grinflachen u.a. zugunsten von Wohnbebauung angestrebt.

Auf der Basis der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Blumendeller StraBe - E 6"
erscheint allenfalls eine private gartnerische Nutzung der Flachen an der Dessauer Straf3e
maoglich. Diese wiirde nach vorliegenden Erkenntnissen aber die Méglichkeit nehmen, durch
eine StraBenrandbebauung eine schallschutztechnisch abschirmende Wirkung flr den
Innenbereich und damit eine Verbesserung der Standortqualitét auch fiir die bereits
vorhandene Bebauung zu erzielen.

Die Initiativgruppe schlagt folgende "Planungsalternative" vor:

e Die Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes (Griinzug) sollten beibehalten
werden.

e Der Ankauf der privaten Flachen soll durch das Land erfolgen und die Anwohner
wirden die Pflege und Erhaltung tbernehmen. Die 6kologischen Nischen sollten
dabei erhalten bleiben; ein englischer Rasen sei nicht geplant.

e Eine urspringlich geplante o6ffentliche Parkanlage solle mit (madandrierendem)
FuBweg/Teich/Kinderspielplatz (dhnlich wie bei der Blumendeller StraBe) verwirklicht
werden.

e Alternativ solle eine offentliche Waldflache entwickelt werden, fir die die
Initiativgruppe eine Waldpflegschaft ibernehmen wiirde.

Speziell die stadtebauliche Sicherung und Entwicklung einer Waldflache kommt auch aus
Windbruch- und (brandschutz-)rechtlichen Grinden nicht in Frage, da die hierflr
erforderlichen, auch topographieabhdngigen Sicherheitsabstande zu der vorhandenen
Bebauung nicht eingehalten werden kénnen.



Da es sich bei den betroffenen Flachen um Privateigentum handelt, ware die Umsetzung
einer solchen Zielsetzung von einer privatrechtlichen Einigung mit den Eigentimern
abhangig. Aufgrund der Haushaltslage des Landes, des KVR oder der Stadt Milheim an der
Ruhr — aber auch der Privatwirtschaft - wird hierzu auch unter Bericksichtigung der zu
erwartenden Folgekosten keine Mdglichkeit gesehen. In diesem Zusammenhang wird auch
das Angebot der Initiativgruppe zur nachhaltigen Pflege einer 6ffentlichen Parkanlage incl.
Spielplatz langfristig als nicht durchfihrbar eingestuft, da bei mdglichen privaten
Vertragspartnern weder Interessenwandel noch Eigentumswechsel und die damit
verbundenen Schwierigkeiten ausgeschlossen werden kénnen. Die Sicherung und Kontrolle
der vertraglich zu fixierenden Ziele wirde weiterhin der Stadt Millheim an der Ruhr
obliegen, die im Falle der Nichterfillung flir Erhaltung und Sicherstellung der
Verkehrssicherungspflicht der o6ffentlichen Parkanlage incl. Spielplatz oder o&ffentlichen
Waldflache aufkommen miusste. Insofern soll die seitens der Initiativgruppe vorgetragene
Anregung nicht weiter verfolgt werden.

Eine weitere Alternative stellt die Beschrankung auf die StraBenrandbebauung entlang der
Dessauer StraBe dar, d.h. auf ein Vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren zur
Baurechtschaffung flir ca. 9 bis 10 Wohneinheiten. Dies wirde nicht nur die Mdglichkeit zur
Entwicklung von Wohnbauflachen im Innenbereich unter Ausnutzung guter verkehrlicher
Anbindungsfaktoren ungenutzt lassen. Vielmehr ware eine solche Beschrankung der
Baurechtschaffung im Hinblick auf die Umlegung der Entwicklungskosten auf die Erwerber
weder mit dem VITERRA-Prinzip eines kostenoptimierten Angebotes flr mittlere
Einkommensklassen zu vereinbaren, noch wadre das standortbezogene Preis-
Leistungsverhaltnis nachfrageorientiert.

Vor diesem Hintergrund wird die nach vorliegender Planung maBvoll beschrdankte
Innenentwicklung incl. Sicherung einer maBvollen West-Ost-Wegeverbindung weiter
verfolgt.

VITERRA Baupartner AG
Niederlassung Essen
(Investor/Vorhaben- und ErschlieBungstrdger)
Dr.-Ing. O. Schuster
(Projektbegleitung und
vermessungstechnische Baubetreuung).



Yorhabenbezogener Bebauungsplan

"Wohnwertpark Wrangelstrafle — E 17(v)"

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 11.12.2001
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung gemiB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit
vom 08.01.2002 bis einschlieBlich 08.02.2002 éffentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 06.11.2002

Der Oberbiirgermeister
- Vermessungs- und Katasteramt -
LA -

(Lutoviiz)

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 04.07.2002 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 06.11.2002
Der Oberbiirgermeister

- Vermessungs- und Katasteramt -
LA




