Anlage 1 zur DS 3305/7

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 963 - Homberg - fiir einen Bereich zwischen der
StraBe "Am Sandberg”, KirchstraBe, PoststraBe und der Griinfliche
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1. ALLGEMEINES

1.1 Ziele und Zwecke dé&r Plinung

Die nordlich der StraBe "Am Sandberg” gelegene Fliche wird seit
1986 nicht mehr fir schulische Zwecke benodtigt und wurde deshalb
aus dem Schulentwicklungsplan der Stadt Duisburg gestrichen.

Der Altenplan der Stadt Duisburg (Teilplan stationiare Altenhilfe)
zeigt in seiner Bedarfsberechnung fiir 1991 einen Fehlbedarf von
800 Altenpflegeplatzen auf. Im Stadtbezirk Homberg/Ruhrort besteht
zudem das Problem, daB das Altenpflegeheim in Baerl nicht mehr
den heutigen Anforderungen entspricht und deshalb wahrscheinlich
in absehbarer Zeit aufgegeben und durch einen Neubau an einem an-
deren Standort in diesem Bezirk ersetzt werden soll.

Das Grundstiick "Am Sandberg” wird in GréfSle, Zuschnitt und Lage
den Anforderungen an ein Altenpflegeheim gerecht. Als Kriterien
fiur die Gestaltung der Gesamtanlage sind besonders folgende zu nen-
nen: :

- Aufgelockerte Bebauung {(keine Blocks) mdglichst mit Griinfla-
chen

- Freundliche Freiflichengestaltung (Gartenanlage ohne Kranken-
hauscharakter)

- Moglichkeiten zum Spazierengehen und Sitzen
- Gute Anfahrtsmoglichkeiten fiir Behindertentransporte

- Ver- und Entsorgung der Wirtschaftsbereiche getrennt wvom
Haupteingangsbereich. .

Die Lage zu den Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen ist
als befriedigend einzustufen. Der Hochheider Markt liegt 600 Meter
entfernt und ist zudem iiber eine Buslinie direkt zu erreichen. Die
angrenzende Griinfliche mit Spielplatz bietet die Mdglichkeit fiir kur-
Ze Spazierginge, sie kann aber auch zum Entstehen von Kontakten
beitragen. Die Nutzung der Fliche fiir ein Altenpflegeheim ist des-
halb als stadtebaulich vordringlich anzusehen.

Planungsrechtliche Voraussetzung hierfiir ist der Bebauungsplan
Nr. 963 - Homberg - .

Zudem soll im ostlichen Bereich eine Anpassung der Planung an die
ortlichen Verhiltnisse erfolgen. Die bisher vorgesehene, aber nicht
mehr bendtigte VerbindungsstraBe von der StraBe Am Sandberg zu
den Wendeanlagen von KirchstraBe und PoststraBe soll aufgehoben
werden. Parallel dazu soll der vorhandene FuBweg entlang des Ge-
meinbedarfsgrundstiickes planungsrechtlich als cffentlicher Weg gesi-
chert werden.

1.2 Plan iet

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Stadtbezirkes Hom-
berg/Ruhrort im Ortsteil Hochheide.
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Die unmittelbare Umgebung im Siiden, Westen und Norden wird
durch Wohnbebauung geprigt. Im Osten grenzt eine Griinfliche mit
Spielplatz an. ’

Das Plangebiet umfaBt im wesentlichen eine ca. 1,22 ha groBe Frei-
fliche. Um ein Devastieren des Gelindes zu verhindern, ist dort An-
fang der 80er Jahre eine Rasenfliche mit Randbepflanzung und eini-
gen Baumen angelegt worden. Die vorhandenen Pflanzungen im Sii-
den, Westen und Norden sollen erhaiten bleiben. Einzelbaume auf
der Rasenfliche sind verpflanzbar mit Ausnahme einer mehrtriebigen

Weide und Birke.
1.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet stellt einen Bereich des seit dem 16.10.1967 rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 13 - Homberg - dar. Dieser
setzt die Flache nérdlich der StraBe "Am Sandberg” als Baugrund-
stiick fiir den Gemeinbedarf - Schule - fest.

Der Bebauungsplan setzt fiir Wohn- und Blirogebiéude sowie fiir ge-
werbliche Baukorper u. a. die Dachneigungen fest. Fiir die Aufnah-
me solcher gestalterischen Festsetzungen bestand zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Planes keine Rechtsgrundlage. Daher sind die ge-
stalterischen Festsetzungen unwirksam. Aufgrund der neuesten er-
gangenen Rechtsprechung fiihrt dieser Mangel des Bebauungsplanes
auch zu dessen Gesamtnichtigkeit.

Da der Bebauungsplan Nr. 13 - Homberg - als ungiiltig anzuse-
hen ist, soll in Kiirze ein Aufhebungsverfahren fiir die restlichen
Teile dieses Planes eingeleitet werden.

2. VORGABEN UND BINDUNGEN

2.1 Flichennutzungsplan (FNP)

Der FNP stellt fiir den Anderungsbereich die Nutzung Fliche fiir
den Gemeinbedarf - Schule - dar, .

Da diese Darstellung des FNP nicht der geplanten Festsetzung des
Bebauungsplanes entspricht, wurde ein Anderungsverfahren einge-
leitet. GemiaB § 8 (3) BauGB wird das Aufstellungsverfahren dieses
Bebauungsplanes parallel zur Anderung des FNP durchgefiihrt, so
daB der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des FNP
entwickelt ist.

2.2 Fachpline

Der Altenplan der Stadt Duisburg (Teilplan stationirer Altenpflege)
kommt in seiner Bedarfsberechnung fiir 1991 auf einen Fehlbestand
von 800 Altenpflegeplitzen. Diese Zahl, die sich nach der Bevédlke-
rungsprognose bis zur Jahrtausendwende noch erhoht, unterlegt die
dringende Notwendigkeit der Schaffung weiterer Altenpfiegeheime.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.05.1992 die geplan-

ten Standorte fiir Altenheime in Duisburg um das Grundstiick Am
Sandberg in Duisburg-Homberg erginzt (DS 2742/1}.
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BUORGERBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Biirger an diesem Bauleitplanverfahren gemif
§ 3 (1) Baugesetzbuch wurde am 17.08.1989 durchgefiihrt.

Der dabei vorgestellte Entwurf hatte die Zielsetzung: Wohnbebauung,
zweigeschossig, ca. 20 Wohneinheiten als Einfamilienhduser.

Aufgrund der aligemeinen Ablehnung wurde der Entwurf vollstiandig iiber-
arbeitet.

Wegen dieser Uberarbeitung des Entwurfes wurde eine érneute Beteili-
gung der Biirger an diesem Bauleitplanverfahren gemif § 3 (1) BauGB
am 01.10.1992 durchgefiihrt.

Der dabel vorgestellte Entwurf hatte die Zielsetzung: Altenpfilegeheim
und Griinflichen

GEPLANTE NUTZUNGEN
4.1 Fliche fiir den Gemeinbedarf

Die Umgebung des Planbereiches wird im wesentlichen durch eine
aufgelockerte zweigeschossige Bauweise bestimmt.

Ziel der Planung ist es daher, auch im Bebauungsplanbereich eine
geringer verdichtete Bebauung anzustreben, die auf die vorhande-
nen Griinstrukturen Riicksicht nimmt und sich in die griinplanerisch
vorgegebene Situation einfiigt.

Das Baugrundstiick westlich des FuBweges (innerhalb der &ffentli-
chen Griinfliche) ist ausreichend groB bemessen, um die Errichtung
eines Altenpflegeheimes mit ca. 80 Plitzen zu ermoglichen. Die
Grundfiachenzahl von 0,3 wurde niedrig festgesetzt, um hohe Frei-
flaichenanteile auf dem Grundstiick sicherzustellen. Bei der Grund-
stiicksgréBe wvon 0,64 ha ergibt sich eine maximal iiberbaubare
Grundstiicksfliche von 0,64 ha x 0,3 = 0,19 ha. Die Festsetzung ei-
ner bis zu dreigeschossigen Bauweise soll eine Staffelung des Bau-
korpers ermoglichen und den wirtschaftlichen und betriebstechni-
schen Erfordernissen eines Altenpflegeheimes Rechnung tragen.

, Die Lage der iiberbaubaren Grundstiicksflaiche wird durch Festset-
“zung von Baugrenzen bestimmt. Hier wird sichergestellt, daB Teile
des kiinftigen Altenpflegeheimes bis maximal 15 m an die Ostgrenze
der Grundstiicke an der KirchstraBe heranreichen k&nnen. Bei den
Grundstiicken an der StichstraBe KirchstraBe wird sogar ein 20 m
Abstand eingehalten. Die zulassige iiberbaubare Grundstiicksflache
ermoglicht aber dennoch einen weiten Spielraum fiir eine stidtebau-
lich befriedigende Losung.

4.2 Griinflachen
Die ostlich der Gemeinbedarfsflache vorhandene Griinfliche mit dem

ausgebauten FuBweg soll planungsrechtlich als Offentliche Griinfla-
che gesichert werden.
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Der die Gemeinbedarfsfliche im Norden, Westen und Siiden einfassen-
de Griingirtel soll als private Grinfliche festgesetzt werden. Damit
wird der dortige Bestand der heimischen Gehdlze sichergestellt.

4.3 Baumbestand

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Duisburg in der jeweils geltenden Fassung. :

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planbereich kann iiber die StraBe Am Sandberg und von Nor-
den iiber die StichstraBe von der Kirchstrafe erschliossen werden.
Zwei getrennte Zufahrten sind fiir ein Altenpflegeheim betriebstech-
nisch von Vorteil, da der Personen- und Besucherverkehr und der
Verkehr fiir die Ver- und Entsorgung des Hauses so getrennt wer-
den kénnen und sich nicht gegenseitig beeintrichtigen. Purch den
Neubau des Altenpfiegeheimes wird sich das Verkehrsaufkommen nur
unwesantlich erhshen.

Der Planbereich ist iiber die KirchstraBe mit dem stidtischen Haupt-
verkehrsstraBennetz verbunden. Eine Anbindung an das liberregio-
nale Verkehrsnetz (BAB A 40) ist mit der AnschluB3stelle Duisburg-
Rheinhausen in ca. 1 Kilometer Entfernung gegeben.

im ostlichen Planbereich soll durch das Bebauungsplanverfahren ei-
ne Anpassung der Planung an die &rtlichen Verhiltnisse erfolgen.
Die im Bebauungsplan Nr. 13 noch vorgesehene VerbindungsstraBe
von der StraBe Am Sandberg zu den Wendeanlagen von KirchstraBe
und PoststrafBle soll aufgehoben werden, da sie aus verkehrlicher
Sicht nicht notwendig ist und sich in diesem Bereich ein Teil des
Spielplatzes befindet. Stattdessen soll der bestehende FuBweg, der
in etwa parallel zur ehemals geplanten VerbindungsstraBe verlauft,
nun auch planungsrechtlich gesichert werden (siehe Punkt 4.2).

Der Planbereich wird von der Buslinie 929 Duisburg Hbf - Moers
Aldekerk - Venlo mit den Haltestellen KirchstraBe und Asberger
StraBe an das OPNV-Netz angebunden. '

4.5 Wasserwirtschaft

4.5.1 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserkanile werden im Mischsystem gebaut. Das Ab-
wasser wird iiber die SedanstraBe und Bruchstrafie der
Kidaranlage Rheinhausen zur vollbiologischen Reinigung zZuge-
leitet. An der BruchstraBe und FlachsstraBle ist jeweils ein
Pumpwerk zwischengeschaltet. Das vorhandene Kanalnetz
und die Kldranlage sind fiir den AnschluB des Bebauungs-
plangebietes ausreichend bemessen.

4.5.2 Grundwasser
Eine etwaige Grundwassernutzung bedarf der Zustimmung

der Unteren Wasserbehdrde. Der héchste gemessene Grund-
wasserstand liegt bei 22,40 m iiber NN.
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Das Gelandeniveau der Gemeinbedarfsflache liegt bei 27,6 m

iilber NN.

4.6 Flachenbilanz
Flache fiir den Gemeinbedarf 0,64 ha
Reines Wohngebiet (WR) 0,01 ha
Offentliche Grinflache 0,23 ha
Private Griinflache 0,35 ha
Offentliche StraBenverkehrsfliche 0,14 ha
Gesamtfliche des Bebauungsplanes 1,37 ha

4.7 KompensationsmaBnahmen
Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl 0,3 konnen maximal 30
% der Gemeinbedarfsfliche iiberbaut werden. Die verbleibenden 70 %
Freifiiche werden gartnerisch so gestaltet, daBl sie sich in das um-
liegende Landschaftsbild integrieren. Somit erfahrt hier der Land-
schaftsbereich eine Gkologische wie auch stadtgestalterische Aufwer-
tung gegeniiber dem derzeitigen Zustand (Rasenfliche) der Fliche.
Die bereits gepflanzten heimischen Gehdlze bleiben erhalten (siehe
Pkt. 4.2).
Auf die Festsetzung von KompensationsmaBnahmen kann daher ver-
zichtet werden.

ALTERNATIVEN

Alternativiosungen, die eine Wohnbebauung oder eine Wohnbebauung und
Altenwohnungen vorsahen, wurden im Rahmen des Verfahrens entwickelt,
aber aufgrund gednderter stidtebaulicher Priorititen und mangelnder Ak-
zeptanz seitens Teilen der benachbarten Biirgerschaft wieder verworfen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG (UMWELTVERTRAGLICHKEIT)

6.1

Boden
6.1.1 Altablagerungen/Altstandorte

Die Auswertung der topographischen Karten (ab Jahrgang
1844/MaBstab 1 : 25.000), der Luftbilder (ab Jahrgang
1926/Mafstab 1 : 5.000) und der stereoskopischen Bilder so-
wie weiterem Archivmaterial ergab folgendes:

Der iiberwiegende Teil des Bebauungsplanes ist frei von alt-
lastenspezifischen Merkmalen. Die dstliche Grenze des Bebau-
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ungsplanes iiberschneidet sich jedoch mit einer ehemaligen
wiederverfiiliten Auskiesung (s. Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan).

Fiir die im Altlastenkataster der Stadt Duisburg als Altabla-
gerung ausgewiesene Auskiesung wurde ein Altlastengutach-
ten - vorsorglich unter Einbeziehung des gesamten Bebau-
ungsplanbereiches - erstellt,

Aus diesem geht hervor, daf der im Bebauungsplanbereich
befindliche Teil der Auffiillung, die hier eine Machtigkeit
von bis zu 6,50 m aufweist, iberwiegend aus schwach-mit- ,
telkiesigem Sand besteht, der vereinzelt mit Bauschutt und
Schlacke vermischt ist.

Hinsichtlich der Gefihrdungspfade hat die Untersuchung fol-
gendes Ergebnis:

1. Im westlichen Grenzbereich der ehem. Auskiesungsfia-
che (Bereich mit A gekennzeichnet) wurden im Boden lo-
kal begrenzt oberflichennah hohe Gehalte an Schwerme-
tallen und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstof-
fen analysiert.

2. Eine Beeintrichtigung des Umfeldes der AMablagerung
durch Ausbreitung umweltschidlicher Bestandteile der
Bodenluft ist nicht festgestellt worden.

3. Ein Austrag der vorgefundenen Umweltschadstoffe in
das Grundwasser ist nicht zu besorgen. Eine Beeinflus-
sung des Plangebietes durch auBerhalb dessen gelegene
Altlasten liegt ebenfalls nicht vor.

Zusammenfassend ist aus den Ergebnissen des Gutachtens
fiir den Bereich der Wiederverfiillung und einen an diesen
angrenzenden Sicherheitsstreifen von 5 m Breite die SchluB-
folgerung zu ziehen, daB zur Zeit - bedingt durch die Bo-
denbeschaffenheit und die bestehende Vegetationsdecke -
keine Gefahr fiir die Gffentliche Sicherheit und Ordnung be-
steht. Der kiinftigen im Bebauungsplan festgesetzten Nut-
zung in diesem Bereich kann ‘Zugestimmt werden, wenn un-
ter Hinzuziehung eines Fachgutachter folgende Auflagen er-
fiillt werden:

a) Bei BaumaBnahmen anfallender kontaminierter Bodenaus-
hub ist entsprechend den abfallrechtlichen Vorschriften
schadlos zu entsorgen oder wiederzuverwerten; die ent-
sprechenden Nachweise sind der unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde vorzulegen.

b) Bei der Anlage von Nutzgirten ist in einer Machtigkeit
von 1 m, bei anderen Grinnutzungen mindestens 0,3 m
kulturfihiger Boden aufzubringen, der dem "Mindestun-
tersuchungsprogramm Kulturboden zur Gefihrdungsab-
schatzung wvon Altablagerungen und Altstandorten im
Hinblick auf ‘eine landwirtschaftliche oder gartnerische
Nutzung” (LOLF-Richtlinien, Ausgabe Januar 1988) un-
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ter zusédtzlicher Einhaltung einer Hochstkonzentration
von 1 mg/kg Benzo-a-Pyren und 20 mg/kg Summe PAK
(nach EPA) entspricht.

c) Wege, Parkplitze und dergleichen sind so zu befesti-
gen, daB ein Direktkontakt mit dem kontaminierten Auf-
schiittmaterial ausgeschlossen ist.

d) Der Ubergangsbereich zwischen vor Ort verbleibenden
kontaminierten Bodenmassen und den aufgebrachten Ma-
terialien ist durch eine geotextile Grabesperre optisch
kenntlich zu machen.

Grundsitzlich gilt folgender Hinweis:

Auch bei Anwendung simtlicher Verfahren zur Ermittiung von Altab-
lagerungen oder kontaminierten Altstandorten kann nicht ausge-
schlossen werden, daB dennoch kleinrdaumige Verunreinigungen des
Bodens vorhandenen sind, die im Einzelfall durch unsachgemifien
Umgang mit umweltgefihrdenden Stoffen entstanden sein mogen.

Sollten sich bei Tiefbauarbeiten oder im Rahmen sonstiger Vorginge
Hinweise auf derartige umweltgefahrdende Verunreinigungen erge-
ben, so ist der Oberstadtdirektor - Institut fiir Abfall, Wasser und
Altlasten -32-63*- unverziiglich zu informieren.

6.2 Immissionen
6.2.1 Lirm

An der geplanten Bebauung sind keine SchallschutzmaBnah-
men erforderlich. Eine in diesem Zusammenhang erstellte
schalltechnische Untersuchung kommt hinsichtlich des Ver-
kehrslirms zu dem Ergebnis, daB von den kritischsten Ge-
biaudefronten die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1
fiir Altenpflegeheime (vergleichbar einem reinen Wohngebiet
mit 50/40 dB (A) Tag/Nacht) um ca. 5-10 dB (A) unter-
schritten werden. Von einem Altenpflegeheim der vorgesehe-
nen GréBenordnung gehen keine nennenswerten Schallemis-
sionen aus, so daB auch fiir die Umgebung des Anderungs-
bereiches aufgrund der PlanungsmaBnahmen keine Schall-
schutzvorkehrungen zu treffen sind.

Ebenfalls ergibt sich keine Notwendigkeit fiir MaBnahmen

zum Schallschutz durch den nahegelegenen Bolzplatz, da die
ermitteiten Werte um 3,6 dB (A) unter dem Orientierungs-

6.2.2 Schadstoffe

Die in der TA Luft zum Schutz vor Gesundheitsgefahren
und zum Schutz vor erheblichen Nachteilen und erheblichen
Belastigungen festgelegten Immissionsgrenzwerte werden im
Planbereich nicht iiberschritten.
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_10_

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 963 - Homberg -

GemaB § 8 (1) Nr. 11 Baugesetzbuch ist in der privaten Griinfliche von der
Wendeanlage der StichstraBe KirchstraBe und der StraBe "Am Sandberg” je-
weils eine Zufahrt zur Fliche fiir den Gemeinbedarf zulissig.
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 963 - Homberg -. Die Auf-
stellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Die tibernahme der ergiinzten Absichtsbegriindung als Entscheidungsbe- .
griindung im Sinne des § 9 (8) Baugesetzbuch wurde am 10.10.1994 vom Rat
der Stadt beschlossen.

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 - Homberg -
(Stand: September 1993) hat in der Zeit vom 13.12.1993 bis 14.01.1994 ein-
schlieRlich offentlich ausgelegen.

Duisburg, den 1{ i, Nov. 1994
Der Oberstadtdirektor

In Vertrgtung

Stadtdirektor
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