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1 Anlass der Planung
1.1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1190 — Duissern — ,Schreiberstrae* wird das Ziel, auf einer
bisher gewerblich genutzten Flache mit zentraler Lage im innerstadtischen Bereich eine Wohnbebauung zu
schaffen, verfolgt.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist den Blockinnenbereich der Schreiber- / Hansa- / Kardinal-
Galen- und FalkstraBe fiir eine Einfamilienhausbebauung zu entwickeln. Die Planung verfolgt das Ziel, die
vorhandene und zum Teil zur Zeit ungenutzte Gewerbebebauung durch eine hochwertige Wohnbebauung
im Umfeld denkmalwirdiger Geb&ude zu ersetzen. Die Einfamilienhausbebauung soll besonders jungen
Familien ein innerstédtisches Wohnen erméglichen.,

Durch die Umnutzung wird die innerstadtische Flidche wieder belebt und das vorhandene Wohnquartier er-
ganzt. Durch den Abriss der Gewerbehallen und Umnutzung des Innenhofes zum Wohnen soll das Wohn-
umfeld verbessert und aufgewertet werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen stadtebauliche Anspriiche gewahrt bleiben, die Hinterlandbebauung stadte-
baulich geordnet und die ErschlieBung gesichert werden.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Verfahrenswahl

FUr das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan und ist daher nach § 34 BauGB zu be-
urteilen. Da die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung auf dieser planungsrechtlichen Grundlage nicht
realisierbar ist, missen die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch Aufstellung eines Bebauungsplanes
geschaffen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 1190 — Duissern — ,SchreiberstraBe” soll als MaBnahme der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange am Bebauungsplanverfahren fand am 15.08.2012
im Vorfeld der Umweltpriifung ein Scopingtermin im Sinne von § 4 (1) BauGB i.V.m. § 2 (4) BauGB mit dem
Ziel, den Umfang und den Detaillierungsgrad fur die Umweltpriifung zu bestimmen bzw. die Voraussetzun-
gen fr die Anwendung des § 13a BauGB zu prifen, statt.

Die Voraussetzungen zur Durchfilhrung des Verfahrens nach §13a BauGB werden wie folgt erfillt: Das
Plangebiet liegt im baulichen Innenbereich des Ortsteils Duissern. Der Bebauungsplan dient der Wieder-
nutzbarmachung einer als Gewerbebrache zu bewertenden Flache und der Schaffung von Wohnraum durch
Nachverdichtung eines Blockinnenbereiches. Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache bleibt
deutlich unter der planungsrechtlich vorgegebenen SchwellengréBe von 20.000 m2. Auch ist die Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
oder nach Landesrecht nicht erforderlich. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzglter bestehen im Ergebnis des Verfahrensschrittes nach § 4 (1) BauGB ebenfalls
nicht.

Bei der Verfahrenswahl zur Schaffung von Baurecht zur NeuaufschlieBung des Blockinnenbereiches wurde
dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen und zur Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum, insbesondere fiir junge Familien im innerstadtischen Bereich, gemaB § 13a
(2) Nr. 3 BauGB in angemessener Weise Rechnung getragen.

1.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

GemaB § 1 (5) BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wonhl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiir-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
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insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Mit dem Bebauungsplan wird die Umnutzung einer innerstadtischen, als Gewerbebrache zu bewertenden
Flache, zum Wohnen verfolgt. Insoweit erfolgt Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, womit der Boden-
schutzklausel nach § 1 a (2) BauGB - ,sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden* - Rech-
nung getragen wird.

Derzeit wird das Plangebiet durch eine massive Hallen- und Gewerbebebauung charakterisiert. Die Flachen
zur ErschlieBung der verschiedenen Nutzungsbereiche sind versiegelt. Durch die Umnutzung der Gewerbe-
flache in eine attraktive Wohnbebauung, im Kontext zur bestehenden Blockrandbebauung, soll an diesem
Standort ein zusatzliches Wohnraumangebot geschaffen werden.

Der geplante Riickbau der bestehenden Bebauung einschlieBlich der ErschlieBungsflachen fihrt durch An-
lage von Hausgarten und einer Griinflache zu einer Entsiegelung des Planungsbereichs. Mit der Anlage von
Hausgarten und einer Grinflache wird ein Beitrag zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des der Innenhofsflache sowie eine Verbesserung des Kleinklimas im Blockinnenbereich erwartet.

2 Situationsbeschreibung
2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Duisburg-Duissern, ca. 1,5 km norddstlich der Innenstadt und wird durch die
3- bis 4-geschossige Wohnbebauung der Schreiber-, Hansa-, Kardinal-Galen- und FalkstraBe begrenzt.

Das Plangebiet ist identisch mit dem Betriebsgrundsttick einer ehemaligen Farb- und Lackfabrik und ist nur
Uber die Uberbaute Hofzufahrt SchreiberstraBe 14 zu erreichen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die Flursticke 23, 29, 30, 31, 32, 50, 51, 163, 165, 167, 169, Teil aus 170, 171, 172 und 285 der
Gemarkung Duisburg, Flur 43.

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,83 ha.

2.2 Gebietsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1190 — Duissern — ,SchreiberstraBe“ ist identisch mit dem
Betriebsgrundstiick einer ehemaligen Farb- und Lackfabrik und ist mit Hallen verschiedener GréBen und
anderen Betriebsteilen bebaut. Das Betriebsgrundstiick wird zur Zeit nur noch in Teilen von verschiedenen
Firmen als Lagerflache genutzt. Die von der Planung beriihrten Unternehmen wurden durch den Eigentimer
frihzeitig Uber das Bebauungsplanverfahren, verbunden mit dem Hinweis sich rechtzeitig Ersatzflachen zu
beschaffen, unterrichtet. Die Mietverhaltnisse sollen einvernehmlich, voraussichtlich bis Ende des Jahres
2014, beendet werden.

Das Plangebiet wird im wesentlichen durch Hausgérten und Garagenanlagen der Blockrandbebauung be-
grenzt. Die umgebende Bebauung an der Schreiber-, Hansa-, Kardinal-Galen- und FalkstraBe besteht im
GroBteil aus einer 3- bis 4-geschossigen Wohnbebauung. Die Blockrandbebauung entspricht in seiner der-
zeitigen Struktur im Wesentlichen einem Allgemeinen Wohngebiet. Wahrend in der Falk- und Schreiberstra-
Be fast ausschlieBlich Wohnnutzungen vorhanden sind, sind in der Hansa- und Kardinal-Galen-StraBe ne-
ben der wohnbaulichen Nutzung auch kleinere gewerbliche Nutzungen im ErdgeschoB anzutreffen.

Bei den gewerblichen Nutzungen handelt es sich um:

- Gastronomie

- Blronutzungen

- Blumenladen

- Friseur

- Bankfiliale (nur Automaten, kein Personal)
- Massage- und Kosmetikstudio
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Waéhrend sich nérdlich und &stlich der Blockrandbebauung Wohngebiete befinden, schlieBen sich siidlich
und westlich der Blockrandbebauung Mischgebiete an, die planungsrechtlich (iber die Bebauungspline
Nr. 510 und 537 gesichert sind. Im Westen verlauft in Nord-Std-Richtung die Autobahn A 59.

Wesentliche Einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Bus- und Bahnhaltestellen, Theater sowie Einzel-
handelsgeschafte, sind mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, insbesondere tber die OPNV-Haltestelle ,Duissern®
im unmittelbaren Umfeld, aber auch gut zu FuB und/oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Das Plangebiet fiigt
sich insoweit sehr gut in die innerstadtische Infrastruktur ein.

3 Vorgaben und Bindungen
3.1 Regionalplan

Nach den im Regionalplan GEP 99 dargestellten Zielen der Landesplanung fir den Regierungsbezirk Dis-
seldorf ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* ausgewiesen. Die Planung steht somit in Ein-
klang mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung. Entsprechend der am 17.01.2014 erfolgten Landes-
planerische Abstimmung geméas § 34 (1) und (5) Landesplanungsgesetz NRW steht die Planung im Ein-
klang mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung.

3.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar.

Die geplante Zielsetzung des Bebauungsplanes widerspricht den Entwicklungszielen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im We-
ge der Berichtigung geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

3.3 Gender Mainstreaming

Der Begriff ,Gender Mainstreaming bezeichnet eine Strategie, mit der die Gleichstellung der Geschlechter
auf allen gesellschaftlichen Ebenen durchgéangig sichergestellt werden soll. Verpflichtungen zur Umsetzung
einer effektiven Gleichstellungspolitik im Sinne des Gender Mainstreaming ergeben sich sowohl aus dem
EU-Recht (Amsterdamer Vertrag) als auch aus dem nationalen Verfassungsrecht (Art. 3 (2) GG).

Nach einer Definition des deutschen Bundesministeriums fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend werden
mit dem englischen Ausdruck ,Gender* die gesellschaftlich, sozial und kulturell gepragten Geschlechterrol-
len von Frauen und Méannern bezeichnet, die anders als das biologische Geschlecht — erlernt und damit
auch veranderbar sind. Der Begriff ,Mainstreaming” (engl. mainstream ,Hauptstrémung®, ,zum Hauptstrom
machen®, ,in den Hauptstrom bringen®) bezeichnet den Versuch, benachteiligte bzw. Randgruppen in die
Mitte der Gesellschaft (also den mainstream) zu bringen. So lasst sich aus gender mainstreaming die deut-
sche Ubersetzung ,durchgéngige Gleichstellungsorientierung” herleiten.

Davon ausgehend, dass es keine geschlechtsneutrale Wirklichkeit gibt, besteht die Aufgabe des ,Gender
Mainstreaming® darin, den Blick weg von den ,Frauen auf die ,Geschlechter* allgemein zu richten.
Mit Gender Mainstreaming sollen also Veranderungen im Geschlechterverhaltnis bewirkt werden, um Dis-
kriminierungen zu verhindern. Entscheidungsprozesse nach dem Prinzip des Gender Mainstreaming kom-
men prinzipiell immer dann in Betracht, wenn ein Vorhaben Frauen und Manner betrifft.

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen soll Gender Mainstreaming den Planungsprozess ausdriicklich fiir
Belange der Geschlechter 6ffnen und einen Beitrag zur geschlechtergerechten Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes liefern.

Bei dem Bebauungsplan wurden Gender Aspekte geprift. Flr die stadtebauliche Neuordnung des Planbe-
reiches lasst sich folgendes ableiten:

- Generationenibergreifendes Zusammenleben mehrer unabhangiger und verschieden alter Personen

ist maglich
- Barrierefreier Zugang zu den Wohngebauden ist realisierbar
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- Gute Anbindung des Plangebietes an die Umgebung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie durch
FuB- und Radwegeverbindungen

- Gute Erreichbarkeit 6ffentlicher und privater Infrastruktureinrichtungen

- Versorgungssicherheit ist gegeben

- Einsicht des Innenhofes sowie des Quartiersplatzes ist nach dem Prinzip ,Sehen und Gesehen* wer-
den gewahrleistet

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes l6sen keine geschlechterspezifischen Auswirkungen oder MaB-
nahmen aus. Der Bebauungsplan und die damit verfolgten Planungsziele wirken sich in gleicher Weise auf
Manner und Frauen bzw. auf alle gesellschaftlichen Gruppen aus. Die Chancengleichheit der Geschlechter
ist gegeben.

3.4 Fachplanungen

Landschaftsplan
Das Plangebiet wird vom Landschaftsplan der Stadt Duisburg nicht erfasst.

Luftreinhalteplan

Das Plangebiet ist Bestandteil der Umweltzone Duisburg und ist gemé&B Luftreinhalteplan Ruhrgebiet-West
2011, Teilplan West, vorbelastet. Der Luftreinhalteplan benennt mit der regionalen MaBnahme R15 und mit
der lokalen MaBnahme DU23 MaBnahmenansétze mit unmittelbaren Bezug zur Bauleitplanung, die im
Rahmen der planerischen Abwagung berticksichtigt wurden, auf die Ausfihrungen im Kapitel 7.1 wird ver-
wiesen.

a) Regionale MaBnahme R15
Im Rahmen der Bauleitplanung sollen folgende Zielsetzungen verstarkt verfolgt werden:

- Wohngebiete verstarkt an Fernheiz- und Sammelheizanlagen anzuschlieBen
- Nutzung von Energie aus nicht fossilen Brennstoffen
- Vermeidung baulicher Strukturen mit unzureichenden Durchliftungsbedingungen

b) Lokale MaBnahme DU23
Im Rahmen der Bauleitplanung soll folgende Zielsetzung verfolgt werden:

- Begrenzung kleiner und mittlerer Feuerungsanlagen

Im Bebauungsplan wird auf den im gesamten Stadtgebiet geltenden Luftreinhalteplan hingewiesen.

3.5 Altstandort

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Altstandortes, der ehemaligen Lack- und Farbenfabrik SchreiberstraBe
und ist im Altenlastenkataster der Stadt Duisburg als untersuchte Altlastverdachtsflache unter der Nummer
AS 1501 erfasst. Durch die Umnutzung in ein Reines Wohngebiet und der damit verbundenen Entsiegelung
wurden die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Wasser neu bewertet, auf die Ausfiihrungen im Kapi-
tel 7.3 wird verwiesen.

4 Stadtebauliche Planung

Ziel der stadtebaulichen Planung ist eine vertragliche Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich, einer
von einer 3-4 geschossigen Wohnbebauung der Schreiber-, Hansa-, Kardinal-Galen- und FalkstraBe umge-
benden Innenbereichsflache, die durch Entwicklung eines kleinteiligen Wohnungskonzeptes in Form einer
Einfamilienhausbebauung neu aufgeschlossen werden soll. Im Plangebiet sollen nach dem stadtebaulichen
Konzept der Aachener Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH insgesamt 23 Wohneinheiten in
Form von Einzel- und Doppelhdusern und einer Hausgruppe entstehen.

Der massiv wirkenden Blockrandbebauung mit seinen Sattelddchern und Geb&udehéhen von ca. 16m Uber
StraBenoberkante soll ein harmonisches, einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild im Umfeld denk-
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malwdrdiger Gebaude entgegengesetzt werden, um der besonderen Situation des Innenhofes Rechnung zu
tragen. Der stadtebauliche Kontext zur umliegenden Bebauung soll durch eine hochwertige Einfamilien-
hausbebauung in Form eines 2-geschossigen Stadthaustyps mit Flachdach und einem weiteren, zuriickge-
setztem Vollgeschoss hergestellt werden.

Der stadtebaulichen Planung liegt ein 6m breiter und 10m hoher Stadthaustyp mit bekiestem oder begriin-
tem Flachdach, bestehend aus zwei Vollgeschossen und einem weiteren, zuriickgesetztem Vollgeschoss,
zugrunde. Zwischen den Doppelhdusern ist die Anordnung von 3m breiten Garagen vorgesehen, sodass
sich ein Abstand der Doppelhduser untereinander zu 6m ergibt. Die scharfen Kanten der Gebaudehiille in
Verbindung mit den im seitlichen Grenzabstand angeordneten Garagen sind charakteristisches Merkmal der
stéadtebaulichen Planung.

Die geplante Bebauung ist im wesentlichen u-férmig um eine zentrale Griinflache mit der Zweckbestimmung
~Quartiersplatz” angeordnet und riickt damit von der vorhandenen Bebauung ab. Die Hausgarten grenzen
somit an die vorhandenen Garten an. Flr die Bewohner der Blockrandbebauung soll damit eine attraktivere
Wohnsituation geschaffen werden. Die Baugrundstiicke werden durch eine 6m breite, ringférmig um den
Quartiersplatz geflihrte PlanstraBe erschlossen. Der Ausbau der Verkehrsflache ist als Mischverkehrsflache
vorgesehen. Lediglich im Bereich der Tordurchfahrt ist die Anlage eines Gehweges aus Sicherheitsgriinden
vorgesehen.

Der Quartiersplatz soll dem Aufenthalt, der Kommunikation und dem Spielen dienen. Mit dem Quartiersplatz
soll dem oft engen rdumlichen Eindruckes einer Innenhofbebauung entgegengewirkt werden, er soll ,Ruhe”
in das stadtebauliche Erscheinungsbild bringen.

Das Gelande féllt von der SchreiberstraBe in Richtung Stden um ca. 1m im Mittel ab, in einigen Teilberei-
chen jedoch bis zu ca.1,5m. Bedingt durch die unterschiedliche Héhenlage der vorhandenen Gebaude und
ErschlieBungsflachen kann auch nach erfolgtem Rickbau nicht von einer homogenen Geldndeoberflache
ausgegangen werden. Die stadtebauliche Planung sieht daher zur Erlangung eines ansprechenden stidte-
baulichen Erscheinungsbildes und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen bei der Umsetzung der stidte-
baulichen Planung eine Geldndemodellierung vor.

Um das Ziel der stadtebaulichen Planung mit seinem stadtebaulichen Erscheinungsbild bauplanungs-
rechtlich zu sichern setzt der Bebauungsplan

- die Uberbaubare Grundstlicksflache durch Baulinien und Baugrenzen,

- die Unterteilung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, unterteilt in eine 2- und 3-geschossige Bau-
weise,

- die Zahl der Vollgeschosse als zwingend,

- die Gebaudehdhe Uber der privaten Verkehrsfliche an der StraBenbegrenzungslinie mittig vor dem
Einzel- oder Doppelhaus bzw. Hausgruppe mit maximal 7,0m fir den zweigeschossigen Gebaudeteil
und mit maximal 10,0m flr das oberste Geschoss,

- die Lage der Garagen und Stellplaize auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfliche,

- die Hohe der Verkehrsflache und der Geléndeoberflache,

- die Dachform als bekiestes oder begriintes Flachdach und

- eine mit hellen Farbténen gehaltene, verputzte Fassade

fest.

5 Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)
Das Plangebiet ist identisch mit dem Betriebsgrundstlick einer ehemaligen Farb- und Lackfabrik. Der Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 23, 29, 30, 31, 32, 50, 51, 163, 165, 167, 169,
Teil aus 170, 171, 172 und 285 der Gemarkung Duisburg, Flur 43.
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5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Mit dem Bebauungsplan wird die stadtebauliche Zielsetzung, die vorhandene Wohnbebauung zu ergénzen,
verfolgt. Das Plangebiet wird daher als Reines Wohngebiet (WR) gemaB § 3 BauNVO festgesetzt. Zulssig
sind entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen in einem Bereich des WR-Gebietes Wohngebgude in
Form von Einzel- und Doppelhdusern sowie in einem hiervon getrennten Bereich des WR-Gebietes eine
Hausgruppe. Die gemaB § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind geeignet den Charak-
ter des Wohngebietes, insbesondere wegen der Lage im Innenbereich einer Blockrandbebauung, negativ zu
beeinflussen. Zur Verhinderung der Ansiedlung solcher Nutzungen, die eine Strukturverénderung bewirken
konnen, wurden die geméan § 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die vorhandene Bebauung SchreiberstraBe dient vorwiegend dem Wohnen. Insoweit wurde fiir die Uber-
bauung der nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten privaten Verkehrsflache ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaB § 4 BauNVO in der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Die lichte Héhe der Tordurchfahrt
SchreiberstraBe 14 wurde gemaB § 9 (3) BauGB mit mindestens 4,75m gesichert. Das MaB der baulichen
Nutzung wird durch Festsetzung der Firsthéhe von 45,67m iber NHN bestimmt. Mit den Festsetzungen wird
im wesentlichen die Bestandssituation planungsrechtlich gesichert. Hierdurch begriindet sich auch die Fest-
setzung eines Satteldaches, dass die Bestandsituation des Gebaudes und der angrenzenden Gebaude wie-
derspiegelt.

Das MaB der baulichen Nutzung im Reinen Wohngebiet wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, der Zahl
der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlage und ist in der Planzeichnung festgesetzt. Zur Siche-
rung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wurde die Zahl der Vollgeschosse in der Planzeichnung als
zwingend festgesetzt und die Geb&udehohe fiir den 2-geschossigen Bauteil mit 7,0m und fiir den 3-
geschossigen Bauteil auf 10,0m begrenzt. Bezugspunkt fir die festgesetzte Gebaudehéhe (GH) ist die Hohe
der nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten privaten Verkehrsflache an der StraBenbegrenzungslinie mittig
vor dem Einzel- oder Doppelhaus bzw. mittig vor der Hausgruppe.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,4 festgesetzt, die Uberschreitung der Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 bei einer nur teilweisen Festsetzung von 3 Vollgeschossen ist nicht denkbar. In besonderen Fillen
kann es dennoch auf Grund des Grundstlickszuschnittes in Verbindung mit den Grenzen, welche die Grenze
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes darstellen, zu einer geringfigigen Uberschreitung der Grund-
flachenzahl kommen, die bei Integration des Plangebietes nicht geeignet ist bodenrechtliche Spannungen
auszulosen bzw. nur eine geringfligige Auswirkung auf die natirliche Funktion des Bodens erwarten lassen.
Von einer Festsetzungsmaglichkeit nach § 19 (4) Satz 3 BauNVO wurde insoweit abgesehen.

Der stadtebaulichen Planung liegt eine Nachverdichtung von einer Wohnung je Wohngebaude zugrunde.
Die generelle Zulassung von zwei und ggf. mehr Wohnungen in einer Doppelhaushélfte oder Reihenhaus
wirde zu einer stadtebaulichen Verdichtung fiihren, die der Zielsetzung ,aufgelockerte Bebauung® wider-
sprechen wirde. Die Schaffung der fir die zusatzlichen Wohneinheiten erforderlichen notwendigen Stell-
platze wiirde eine weitere Versiegelung gegeniiber der Planung nach sich ziehen und die Wohnumfeldquali-
tat durch zusétzliches Verkehrsaufkommen beeintrachtigen. Um dieser Entwicklung, die stadtebaulich nicht
vertretbar ist und mit der stadtebaulichen Planung auch nicht beabsichtig ist, entgegen zu wirken, war es
geboten die Zahl der Wohnungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu beschranken.
Bei dem im WR-Gebiet planungsrechtlich zuléssigen freistehenden Einzelhdusern ist eine zweite Wohnung
zuldssig um z.B. generationslbergreifendes Zusammenleben mehrerer unabhangiger und verschieden alter
Personen zu ermdglichen. Da das Einzelhaus anstelle eines Doppelhauses tritt, &ndert sich durch die Zulas-
sung einer zweiten Wohnung im Einzelhaus die mit der Planung verfolgte Nachverdichtung nicht. Die not-
wendigen Garagen und Stellplatze kénnen an seitlichen Nachbargrenzen angeordnet werden, womit eine
zusatzliche Versiegelung gegeniber der Planung nicht gegeben ist.

Die Gelandeoberflache ist als Bezugspunkt fir verschiedene baurechtliche Begriffe wie Zahl der Volige-
schosse und Abstandsflachen mafBgeblich. Hieraus folgen Wechselbeziige zum Bauplanungsrecht, da bau-
planungsrechtliche Bestimmungen und Festsetzungen auf bauordnungsrechtliche Grundbegriffe Bezug
nehmen. Das Gelande fallt von der SchreiberstraBe in Richtung Stiden um ca. 1m im Mittel ab, in einigen
Teilbereichen jedoch bis zu ca. 1,5m. Bedingt durch die unterschiedliche Héhenlage der vorhandenen Ge-
baude und ErschlieBungsflachen kann auch nach erfolgtem Riickbau nicht von einer homogenen Gelande-
oberflache ausgegangen werden. Zur Erlangung eines ansprechenden stadtebaulichen Erscheinungsbildes
und zur Vermeidung von Fehlentwicklungen bei der Umsetzung der stadtebaulichen Planung wurde im WR-
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Gebiet sowohl die Hohenlage der Verkehrsflache als auch die sich durch die NeuaufschlieBung ergebende
neue Geléndeoberflache im Sinne von § 2 (4) BauO NRW im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Héhenlage der vorhandenen Geldndeoberflache ist in Teilbereichen groBer als die der an das Plange-
biet angrenzenden Grundstiicke. Die geplante Geldndemodellierung nimmt im wesentlichen die Bestandssi-
tuation entlang der Plangebietsgrenze auf, sodass von einer Unbedenklichkeit der festgesetzten Geldnde-
oberflache gegeniiber den bestehenden Nachbargrundstiicken auBerhalb des Plangebietes ausgegangen
werden kann.

5.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Zur Steuerung der Abstande von Gebauden und baulichen Anlagen untereinander und zu Grundstiicksgren-
zen stehen planungsrechtlich verschiedene Werkzeuge zur Verfiigung. Die (iberbaubare Grundsticksflache
(Baufenster) wird durch Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert; § 23 BauNVQO. Wahrend die
Baulinie keinen Spielraum flr die bauliche Anlage zulasst, also auf dieser Linie gebaut werden muss, ist bei
einer Baugrenze ein Zurlickbleiben zulassig.

5.3.1 Reines Wohngebiet
Festsetzung der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache erflllt wichtige stadtebauliche Funktionen. Zusammen
mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 sichert sie die in vieler Hinsicht (u.a. Nichtversiegeln des
Bodens, Kleinklima, Immissionsschutz) bedeutsamen, nicht (iberbauten Flachen und nimmt im Hinblick auf
die Gestaltung des Ortsbildes Einfluss auf die Stellung der Geb&ude.

Der Bebauungsplan nimmt mit seinen Festsetzungen geman §§ 22, 23 BauNVO Einfluss auf Abstidnde von
Gebduden untereinander und zu Nachbargrenzen. Mit der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen im
WR-Gebiet soll in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als zwingend eine verdichte-
te, aber dennoch aufgelockerte Bebauung im Vergleich zur bestehenden Blockrandbebauung, die planungs-
rechtlich als geschlossene Bebauung einzustufen ist, erreicht und die Stellung der Geb&ude untereinander
und insbesondere in ihrer Lage zum Quartiersplatz gesteuert werden, womit sich die charakteristischen
Merkmale der Gebaudehlle im stadtebaulichen Erscheinungsbild widerspiegeln.

Daneben setzt der Bebauungsplan fir die Gebietskategorie ,WR-Gebiet" die Tiefe der Abstandsflache ge-
gentber der nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten StraBenbegrenzungslinie und gegeniiber den seitli-
chen Grundstucksgrenzen, jedoch mit Ausnahme der Grenzen, welche die Grenze des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans darstellen, geméaB § 9 (1) Nr. 2a BauGB mit 0,3H (30 von Hundert der Wandhéhe) fest.

Die Festsetzung der Abstandsflachentiefe wird erforderlich um das Ziel der stadtebaulichen Planung mit
seinem stadtebaulichen Erscheinungsbild bauplanungsrechtlich zu sichern. Der massiv wirkenden Block-
randbebauung mit seinen ausgebauten Sattelddchern und Geb&udehéhen von ca. 16m Uber StraBenober-
kante soll ein harmonisches, einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild im Umfeld denkmalwirdiger
Gebadude entgegengesetzt werden. Der stiddtebauliche Kontext der nachverdichteten Innenhofsflache zur
umliegenden Bebauung soll durch eine hochwertige Einfamilienhausbebauung in Form eines 3-
geschossigen Stadthaustyps mit Flachdach mit einem zuriickgesetztem Vollgeschoss hergestellt werden.
Die scharfen Kanten der Geb&udehdlle in Verbindung mit den im seitlichen Grenzabstand angeordneten
Garagen ist charakteristisches Merkmal der stéadtebaulichen Planung und soll durch unterschiedliche Grenz-
abstdnde bzw. Abstédnde der Doppelhduser untereinander nicht aufgeweicht werden. Aus diesem Grunde
wurde die Zahl der Vollgeschosse als zwingend und die Gebaudehdhe sowohl im 2-geschossigem Bauteil
als auch im 3-geschossigen Bauteil begrenzt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fir eine verdichtete Bebauung im Innenhof, bestehend aus
Doppel- und Einzelhduser und einer Hausgruppe, ist unter Berlicksichtigung der sich aus § 6 BauO NRW
ergebenden, einzuhaltenden Abstandsflachen nicht méglich. Es wirde bei einer maximalen Gebaudehdhe
von 10,0m zu einer Uberlagerung der erforderlichen Abstandflachen bei Umsetzung des zugrunde gelegten
stédtebaulichen Konzeptes kommen. Somit werden auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 2a BauGB die Abstands-
flachen zwischen den Gebdudekdrpern innerhalb der Baufenster reduziert.
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Die Festsetzung der Abstandsflachentiefe tritt neben die Festsetzungen, welche die Stellung der Gebaude
zueinander nach §§ 22, 23 BauNVO durch Baulinien und Baugrenzen bestimmen. GemaB § 6 (6) BauO
NRW gentgen Abstandsflachen von 0,4H, wenn die Lange der AuBenwand nicht mehr als 16m betragt;
Abstandsflachen missen geméaB § 6 (2) Satz 1 BauO NRW auf dem eigenen Grundstiick liegen. Mit der
Festsetzung von Baulinien und Geb&udehhen und der damit verbundenen Verringerung der Abstandsfla-
che zwischen den Einzel- und Doppelhéusern von 0,4H gemaB § 6 (6) BauO NRW auf 0,3H, jedoch mindes-
tens 3m, wird den Belangen des baulichen Brandschutzes und der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse weiterhin Rechnung getragen.

Die Festsetzung der Abstandsflachentiefe betrifft nur den Faktor, mit dem die nach den Vorschriften der
BauO NRW zu ermittelnde Wandhdhe zu multiplizieren ist. Durch die Festsetzung bleiben die allgemeinen
Anforderungen der Landesbauordnung unberiihrt. Die Landesbauordnung schreibt die Verpflichtung fest,
ausreichende Geb&udeabsténde und Abstande zu den benachbarten Grundstiicken einzuhalten. Hierdurch
sollen eine Reihe von stadtebaulichen und bauordnungsrechtlichen Zielsetzungen gesichert werden, u.a. der
Brandschutz und die Gewéhrleistung einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung. GemaR Ziffer 2.3.1.1
des Muster-Einflihrungserlasses zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung der Stadte (BauGBANndG 2007 — Mustererlass), beschlossen durch die Fachkommission Stéadtebau der
Bauministerkonferenz am 21.03.2007, genligt vor den AuBenw&nden von Wohngeb&duden der Gebaude-
klasse 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen eine Abstandsflichentiefe von 3m: die
Gebaudeklasse 1 und 2 ist mit dem Geb&ude geringer Héhe gemaB § 2 (3) BauO NRW gleichzusetzen. Der
geplante Stadthaustyp entspricht einem Gebaude geringer Hohe. Durch den brandschutztechnischen Ge-
baudeabstand soll eine Brandlbertragung vermieden werden. GemaR § 31 BauO NRW sind Gebiudeab-
schlusswande bei Gebauden, die weniger als 2,5m von der Nachbargrenze errichtet werden herzustellen, es
sei denn, dass ein Abstand von mindestens 5m zum benachbarten Geb&ude 6ffentlich rechtlich gesichert ist.
Gebé&udeabschlusswande schlieBen Geb&ude voneinander bzw. vom Umfeld ab. Sie dienen dem Brand-
schutz und haben in diesem Sinne eine nachbarschitzende Funktion. Mit den im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen ist sichergestellt, dass der Mindestabstand zur Grundstiickgrenze mindestens 3m und
zwischen den Gebauden mindestens 6m betragt, so dass eine Geb&udeabschlusswand nicht erforderlich ist.
Den Belangen des baulichen Brandschutzes und der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
wird insoweit Rechnung getragen.

Die Festsetzung der Abstandsflachentiefe gilt nicht gegeniiber den Grenzen, welche die Grenze des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans darstellen, um eine Beeintrachtigung der Grundstiicke auBerhalb des
Plangebietes zu vermeiden. Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche wurde diesem Be-
lang insoweit Rechnung getragen, als dass der Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksfliache zu den seitli-
chen Nachbargrenzen, welche die Grenze des Plangebietes darstellen, mit 4m festgesetzt wurde, womit die
sich aus 0,4H ergebende Tiefe der Abstandsfliche gegeniber den Grenzen, welche die Grenze des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes darstellen in Verbindung mit der festgesetzten Baugrenze eingehal-
ten werden kann.

Die bauordnungsrechtliche Abstandsflachenvorschrift (§ 6 BauO NRW) konkretisiert mit Blick auf eine aus-
reichende Belichtung und Besonnung auch das planungsrechtiiche Ricksichtnahmegebot geman § 15
BauNVO. Daneben ist die soziale Funktion der Abstandsflachenvorschrift von Bedeutung. Sie dient dem
Schutz vor Beengung und Einsicht, also der Gewahrleistung einer gewissen Privatheit und soll durch Ein-
schrankung von Einblickmaéglichkeiten durch Dritte far Wohnfrieden sorgen. Der Bebauungsplan nimmt mit
seinen Festsetzungen Einfluss auf die Abstdnde von Gebauden und baulichen Anlagen untereinander und
zu den Nachbargrenzen. Die Absténde zur Plangebietsgrenze (Nachbargrenze Bestandsbebauung) sind
Uberwiegend deutlich gréBer als die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergebende Tiefe der
Abstandsflache, womit dem sich aus § 15 BauNVO abzuleitenden Riicksichtnahmegebot gegeniiber der
Bestandsbebauung Rechnung getragen wurde.

Der Bebauungsplan setzt eine private Verkehrsflache fest. Da die 0,4H tiefe Abstandsflache nur gegeniber
offentlichen Verkehrsflachen zur Anwendung gelangt, ist die StraBenbegrenzungslinie insoweit mit einer
Grundstlicksgrenze gleichzusetzen, gegeniiber der eine 0,4H tiefe Abstandsfliche gemaB § 6 (6) BauO
NRW gentgen wirde, wenn die Lange der AuBenwand nicht mehr als 16m betragt; Abstandsflachen miis-
sen gemalB § 6 (2) Satz 1 BauO NRW auf dem eigenen Grundstiick liegen. Die Tiefe der Abstandsflache
wird daher auch gegeniber der StraBenbegrenzungslinie mit 0,3H, jedoch mindestens 3m, festgesetzt. Eine
Beeintrachtigung nachbarschaftlicher Belange wird auf Grund der Stellung der Geb&ude nicht erwartet.
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Der Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksflache zur StraBenbegrenzungslinie betragt in der Regel 2m,
wodurch kein Widerspruch zu den lbrigen Festsetzungen gesehen wird. Die Lage des Geb&udes gegen-
Uber der StraBenbegrenzungslinie ist durch die zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Ver-
bindung mit der Festsetzung einer entsprechenden Baugrenze eindeutig bestimmt. Die Abstandsfliche ge-
genuber der StraBenbegrenzungslinie muss auf dem eigenen Grundstiick liegen und betrdgt mindestens
3m. Mit der festgesetzten Bebauungstiefe im Bereich der 3-geschossigen Bauweise sollen untergeordnete
Bauteile, die keine Abstandsfléache auslésen, wie z.B. Vordacher im Hauseingangsbereich, erméglicht wer-
den.

Die Geléndeoberflache als Bezugsebene zur Ermittlung der Abstandsflachentiefe wurde in der Planzeich-
nung festgesetzt und nimmt im wesentlichen die Bestandssituation entlang der Plangebietsgrenze auf, so-
dass von einer Unbedenklichkeit der festgesetzten Geldndeoberflache gegeniiber den bestehenden Nach-
bargrundsticken auBerhalb des Plangebietes ausgegangen werden kann.

5.3.2 Aligemeines Wohngebiet
Uberbauung der Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die geschlossene Bebauung SchreiberstraBBe ist an der StraBengrenze errichtet. Die vorhandene Uberbau-
ung der Zufahrt zum Plangebiet, planungsrechtlich als private Verkehrsflache gesichert, wird durch Festset-
zung von Baulinien sowohl entlang der StraBengrenze als auch entlang der rickwartigen AuBenwand gesi-
chert. Mit der Festsetzung wird die bestehende, ca. 11,5m tiefe Bebauung planungsrechtlich und die Zu-
génglichkeit des Blockinnenbereichs langfristig gesichert

Im Falle einer Neubebauung und/oder baulicher Veranderungen darf die lichte Durchfahrtshéhe nicht weni-
ger als 4,75m betragen und wurde daher entsprechend festgesetzt. Den Belangen der Feuerwehr wird mit
dieser Festsetzung Rechnung getragen.

5.4 Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Ruhender Verkehr (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Die notwendigen Stellplatze (Garage mit vorgelagertem Stellplatz) sind auf dem Baugrundstiick unterzubrin-
gen. Bei der Ermittlung des Flachenbedarfs wurde von einem mindestens 6m tiefen Stellplatz und von einer
maximal 9m langen Garage ausgegangen.

Zur Sicherstellung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung sind Garagen, Carports und Stellplétze nur
auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und auf den geméan § 9 (1) Nr. 4 BauGB ausgewiesenen Flachen
zuldssig. In den Baufenstern 2 und 4 dirfen Garagen und Carports erst in einem Abstand von mindestens
8m von der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie errichtet werden, womit die Zu- und Abfahrten zu den
zwischen den Doppelhdusern angeordneten Garagen mit vorgelagertem Stellplatz auf Grund der 3,5m brei-
ten Verkehrsflache in Verbindung mit den Schleppkurven eines vorwarts ein- bzw. ausfahrenden Pkw si-
chergestellt werden soll. Auf die Festsetzung eines gegenseitigen Uberfahrrechtes an der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze wurde verzichtet,

Die darUber hinaus erforderlichen Parkplatze fur Besucher werden in der privaten Verkehrsflache angeord-
net. Ausgehend von 23 Wohneinheiten sind mindestens 8 und maximal 10 Stellplatze fur den ruhenden Ver-
kehr (Besucherparkpldtze) herzustellen und sind in der Planzeichnung zur Information gekennzeichnet. Mit
der relativ hohen Anzahl von Besucherparkplatzen soll eine Entlastung des Quartiers durch den Park-Such-
Verkehr erreicht werden.

5.5 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind, soweit sie dem Nutzungszweck des Reinen Wohngebietes
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Sie ddrfen insgesamt je Baugrundstlck nicht gréBer als 12 m2 sein und eine Hdhe von 2,5m nicht (iber-
schreiten. Mit der Festsetzung soll eine weitere Versiegelung vermieden und dem Ziel der Planung, rdumlich
beengte Eindriicke zu vermeiden, Rechnung getragen werden.
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Zur Sicherstellung eines ansprechenden stadtebaulichen Erscheinungsbildes einerseits und zur Vermeidung
eines beengten rdumlichen Eindruckes sind in den Vorgarten Nebenanlagen nicht zuléssig.

5.6 Gestalterische Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW)

Die gestalterische Festsetzung unterstreicht das Ziel des einheitlichen, ruhigen Erscheinungsbildes, das
schon mit der Festsetzung der kompakten Baukérper verfolgt wird und fiinrt dies konsequent fort. Gleichzei-
tig wird durch eine Beruhigung der entstehenden Bebauung im Blockinnenbereich den denkmalwiirdigen
Gebauden im Umfeld und deren langfristigen Sicherung und Entwicklung Rechnung getragen.

Gestaltung der Flachdécher

Die geplanten Einfamilienhduser befinden sich im Blockinnenbereich der umgebenden Bestandsbebauung.
Die Flachdacher sind daher einsehbar. Insoweit ist zur Gewdahrleistung eines einheitlichen stadtebaulichen
Erscheinungsbildes eine gestalterische Festsetzung geboten, mit der ein MindestmaB an gestalterischer
Gemeinsamkeit sichergestellt werden soll. Insoweit setzt der Bebauungsplan mit natiirlichen Gesteinen be-
kieste oder begriinte Flachd&cher fest. Mit natiirliches Gestein wird die Gestaltung mit ungeférbten, naturbe-
lassenem Kies verfolgt. Idealerweise wird durch die Bekiesung der Albedo-Effekt unterstiitz und ein Aufhei-
zen der Dachflachen im Sommer so gemindert.

Auch wenn begriinte Dacher aus bioklimatischen Griinden sowie aus Sicht der Luftreinhaltung zu bevorzu-
gen sind, wurde im Rahmen der planerischen Abwagung den privaten Belangen nach individueller Gestal-
tung der Flachdacher Rechnung getragen. Zudem fiihrt die Planung zu einer Entsiegelung groBer Teile des
Areals, so dass eine Verbesserung des Bioklimas auch ohne Begrinung der Dacher méglich ist.

Farben

Material und Farbgebung der Fassade bestimmen das individuelle Erscheinungsbild eines Gebaudes. Im
Zusammenwirken mit den Obrigen Gebauden wird der stadtebauliche Raum, die Innenhofflache im Umfeld
denkmalwiirdiger Geb&ude, gepragt. Mit der Festsetzung, dass die AuBenwéande von Gebiuden und Gara-
gen als hellgetonte Putzflache auszuflihren sind, soll der stadtebauliche Kontext gegeniiber der bestehen-
den Bebauung unterstrichen werden. Das neu entstehende Ensemble soll sich als Einheit von der umge-
benden Bestandsbebauung absetzen und in seinem geschlossenen und ansprechenden Erscheinungsbild
den denkmalwirdigen Gebauden im Umfeld Rechnung tragen. Zuléssig sind nur Farben, die nach dem ,Na-
tural Colour System* (NCS)' folgende Eigenschaften vorweisen: Abgeténtes WeiB aus allen Farbbereichen
mit einem Schwarzanteil von héchstens 20 % und einem Buntanteil von héchstens 20 %. Farben, die nicht
diese Eigenschaften vorweisen, sind zu maximal 25 % bezogen auf die gesamten AuBenfassaden eines
Gebaudes, allerdings nur zu maximal 30 % je Gebaudeseite, zuldssig. 25 % bezogen auf die gesamten Au-
Benfassaden wirden die Mdglichkeit erbffnen eine Gebaudeseite abweichend von dem vorgesehenen Farb-
spektrum zu gestalten. Die Begrenzung der farbliche Gestaltung fiir jede Seite in einem untergeordneten
Rahmen wird Uber die Kappungsgrenze der maximal 30% je Gebaudeseite erreicht. Mit der Offnung des
Farbspektrums auf einen begrenzten Flachenanteil der Fassade soll die Maglichkeit farbliche Akzente in der
Fassade zu setzen und eine mit dunklen Farben abgesetzte Sockelzone zu gestalten, geschaffen werden.
Dies jedoch nur in untergeordneter, nicht aufdrangender Form, um Spannungen im harmonischen, einheitli-
chen stadtebaulichen Erscheinungsbild zu vermeiden. Der festgesetzte Fassadenanteil fur Farben, die nicht
dem definierten Farbspektrum entsprechen, wird als noch vertraglich erachtet, so dass die stadtebauliche
Intention, eines einheitlichen Grundelementes in der Fassadengestaltung, noch erfassbar bleibt.

Mit der Festsetzung des Farbspektrums wird ein MindestmaB an gestalterischer Gemeinsamkeit sicherge-
stellt ohne die Wabhlfreiheit einer bestimmten Fassadenfarbe einzuschranken. Mit der Offnung des Farb-
spektrums zum Setzen von farblichen Akzenten in der Fassade und Ausbildung einer Sockelzone wird den
privaten Belangen des Eigentlimers zur individuellen Fassadengestaltung Rechnung getragen.

Die Garagen sind in Material und Farbe dem Hauptgebaude anzupassen um Spannungen zu vermeiden.
Aneinandergrenzende Gebaude sollten in der Farbwahl angepasst werden.

Da das RAL-System flr Fassadenfarben weniger geeignet ist, wurde auf das Farbspektrum NCS zurlickge-
griffen, das die Farben nach dem Mischungsverhéltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie
der unbunten Farben WeiB und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntgehaltes und des
Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle® Farbgebung exakt definiert werden. Bei dem Farbspektrum

! Farbspektrum NCS: ,NCS Natural Colour System*, NCS Colour AB, Stockholm Sweden 2004
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NCS handelt es sich um ein herstellerunabhéngiges Farbsystem, das sowohl die Farbzusammensetzung als
auch den Helligkeitsgrad der Farben eindeutig und nachvollziehbar bestimmt. Der Regelungsinhalt kann
anhand eines nach Farbe und Helligkeit geordneten Farbfachers einfach nachvollzogen und beim Amt fiir
Stadtentwicklung und Projektmanagement der Stadt Duisburg zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen
werden.

Nebenanlagen

Zur Sicherstellung eines ansprechenden stadtebaulichen Erscheinungsbildes einerseits und zur Vermeidung
eines beengten raumlichen Eindruckes sind in den Vorgarten Nebenanlagen, mit Ausnahme von eingehaus-
ten Stellflachen fur Abfallbehélter, nicht zulassig. Durch die Einhausung der Abfallbehalter wird ein stadte-
baulich ansprechendes und homogenes Erscheinungsbild in dieser besonderen Innenhofsituation gewahrt.

Einfriedungen

Im Bereich der Vorgarten sind Einfriedungen entlang der StraBenbegrenzungslinie nicht zulassig. Mit dem
Ausschluss soll dem Ziel der Planung, ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu erreichen,
Rechnung getragen werden.

Zur Wahrung der Privatsphdre sind an der angebauten Nachbargrenze Sichtschutzblenden oder Sicht-
schutzmauern (Terrassenabtrennungen) bis zu einer Héhe von 2m und einer Lange von maximal 3m, ge-
messen von der hinteren Geb&udekante, zuldssig. Fir die Einfriedung der Nachbargrenze sind nur nicht
blickdichte Einfriedigungen oder Hecken bis zu einer Hohe von 1,5 m zuléssig, um der gewiinschten Trans-
parenz des stidtebaulichen Erscheinungsbildes Rechnung zu tragen.

5.7 Warme- und Warmwasserversorgung (§ 9 (1) Nr. 23 Buchstabe a) BauGB)

Um nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird nach Abwa-
gung der 6&ffentlichen und privaten Belange, nicht zuletzt auch wegen der besonderen Situation ,Nachver-
dichtung des Innenhofes®, gemé&B § 9 (1) Nr. 23 Buchstabe a) BauGB festgesetzt, dass zum Schutz vor
stark luftverunreinigenden Stoffen als Energietrager zur Warmeversorgung und Warmwasserbereitung feste
und flissige fossile Brennstoffe wie Kohle, Torf und Heizél sowie weitere Brennstoffe im Sinne von § 3 (1)
Nr. 1 — 5 und 6 — 8 erste Bundes-Immissionsschutzverordnung (1.BImschV) nicht verwendet werden diirfen.
Zulassig sind nur regenerative Energietrager wie Sonnenenergie, Geothermie und Holzbriketts oder Holzpel-
lets im Sinne von § 3 (1) Nr. 5a 1.BImschV sowie Gase der &ffentlichen Gasversorgung und Brennstoffe im
Sinne von § 3 (1) Nr. 11 - 13 1.BImSchV. Individuelle Winsche des einzelnen Bauherrn nach einem Kamin,
der ausschlieBlich der Steigerung der eigenen Wohnqualitat dient, stehen dieser Festsetzung nicht entge-
gen, sofern die sich aus der 1.BimschV ergebenden Regelungen beachtet werden. Hierdurch werden MaB-
nahmen des Luftreinhalteplanes Ruhrgebiet 2011, Teilplan West, soweit mdglich in den Bebauungsplan
integriert.

Neben den zulassigen Brennstoffen besteht als Alternative die Moglichkeit das Plangebiet an das im Quar-
tier vorhandene Fernwarmenetz anzuschlieBen. Die verpflichtende Nutzung der Fernwérme ist allerdings
nicht Ziel der Planung.

6 ErschlieBung und Abwasserbeseitigung / Private Verkehrs- und Griinflache
(§ 9 (1) Nr. 11, 14 und 15 BauGB)

ErschlieBung
Das Wohngebiet wird von der SchreiberstraBe Uber die bestehende Tordurchfahrt SchreiberstraBe 14 er-
schlossen.

Die zur ErschlieBung der Baugrundstlicke erforderliche Verkehrsfldche wird als Private Verkehrsflache ge-
maB § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind mindestens 8 und maximal 10 Besu-
cherparkplétze unterzubringen und sind in der Planzeichnung zur Information gekennzeichnet.

Die Baugrundstiicke werden durch eine 6m breite, ringférmig, um einen zentralen Platz gefiihrte PlanstraBe

erschlossen. Der Ausbau der Verkehrsflache ist als Mischverkehrsflache vorgesehen. Lediglich im Bereich
der Tordurchfahrt ist die Anlage eines Gehweges aus Sicherheitsgriinden vorgesehen.
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Der zentrale Platz wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz* festgesetzt und soll
dem Aufenthalt, der Kommunikation und dem Spielen dienen. Mit dem Quartiersplatz soll dem engen rdum-
lichen Eindruck der Innenhofbebauung entgegengewirkt werden, er soll ,Ruhe” in das stadtebauliche Er-
scheinungsbild bringen.

Von dieser RingstraBe entwickeln sich im Stden sowohl nach Westen als auch nach Osten 3,5m breite
Wohnwege zur ErschlieBung weiterer Baugrundstlicke.

Seitens der Feuerwehr bestehen gegen die Planung keine Bedenken, wenn die PrivatstraBe den Belangen
des Bauordnungsrechts Rechnung tragt. Zur Sicherung der fiir Rettungsfahrzeuge erforderlichen Durch-
fahrtshéhe in der Uberbauten Tordurchfahrt setzt der Bebauungsplan eine lichte Héhe von mindestens
4,75m fest. Die 6m breite RingstraBe wurde fir ein 3-achsiges Millfahrzeug bemessen, womit die Mindest-
durchfahrtsbreite von 5m fiir Feuerwehrfahrzeuge in den Kurven der RingstraBe zur Verfligung gestellt wer-
den kann. Den Belangen an eine Feuerwehrzufahrt wird insoweit Rechnung getragen. In der Tordurchfahrt
SchreiberstraBe kann die von der Feuerwehr geforderte Zufahrisbreite von mindestens 3m zur Verfiigung
gestellt werden. In den 3,5m breiten Wohnwegen sind Aufstellflachen fur die Feuerwehr nicht erforderlich,
wenn die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster zum Anleitern bestimmter Stellen weniger als 8m
Uber dem Gelande betrégt; der Nachweis ist im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Entwésserung

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und vollstandig an die &ffentliche Abwasseranlage
angeschlossen. Insoweit findet § 51a LWG keine Anwendung. Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem.
GemaB Stellungnahme der Wirtschaftsbetriebe Duisburg AGR kann das Abwasser vor dem Hintergrund der
mit der Planung einhergehenden Entsiegelung weiterhin volistdndig der &ffentlichen Abwasseranlage zuge-
fihrt werden. Bei alleiniger Einleitung in die SchreiberstraBe ist die Einleitungsmenge jedoch auf 25 I/s zu
drosseln. Insoweit muss im Plangebiet eine Regenriickhaltung betrieben werden. Die Regeln zur Einhaltung
der Rlckstauebene gemaB Abwasserbeseitigungssatzung sind bei der Umsetzung der Planung zu beach-
ten. Als zu sichernde Rlckstauebene gilt die StraBenoberkante zuzlglich 20cm an der Anschlussstelle in
der Schreiberstrale.

Auf Grund der Untergrundverhdltnisse wurde die Versickerung von Niederschlagswasser gemaB § 51a LWG
nicht weiter verfolgt, auf die Ausflihrungen in Kapitel 7.3 und 7.5 wird verwiesen.

7 Belange des Umweltschutzes

Das Bebauungsplanverfahren soll als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden,
bei dem von einer formalen Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen wird. Dennoch werden die betroffenen Umweltbelange erhoben und in das Verfahren
eingebracht.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange am Bebauungsplanver-
fahren fand am 15.08.2012 im Vorfeld der Erhebung der Umweltbelange ein Scopingtermin im Sinne von § 4
(1) BauGB i.V.m. § 2 (4) BauGB mit dem Ziel, den Umfang und den Detaillierungsgrad fir die Erhebung der
Umweltbelange zu bestimmen bzw. die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB zu priifen,
statt.

Im Ergebnis des Scopingtermines wurden die relevanten Umweltbelange

- Luftschadstoffe

- Verkehrs- und Gewerbelarm

- Altstandort / Altlasten

- Artenschutzrechtliche Vorpriifung
- Wasserwirtschaftliche Belange

- Belange des Denkmalschutzes

gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB gepriift und bewertet. Im Ergebnis dieser Prii-

fung und Bewertung haben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB
genannten Schutzglter ergeben.
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Mit dem Bebauungsplan wird ein Beitrag zur stadtebaulichen Innenentwicklung geleistet und damit den Zie-
len einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung entsprochen. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes kann gewahrleistet werden, dass keine nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten sind.

7.1 Luftschadstoffe
Emissionsarme Warme- und Warmwasserversorgung

Das Plangebiet ist Bestandteil der Umweltzone Duisburg und ist gemaB Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011,
Teilplan West vorbelastet. Eine Belastung des Plangebietes durch Emissionen des Verkehrs auf der Kardi-
nal-Galen-Strafle wird wegen der umgebenen, geschlossenen Bebauung und auf Grund der Entfernung
nicht erwartet.

Der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011, Teilplan West, benennt mit der regionalen MaBnahme R15 und der
lokalen MaBnahme DU23 MaBnahmenansatze mit unmittelbaren Bezug zur Bauleitplanung, die im Rahmen
der planerischen Abwagung wie folgt beriicksichtigt wurden: Um nachteilige Auswirkungen der Planung auf
die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird nach Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange, nicht
zuletzt auch wegen der besonderen Situation ,Nachverdichtung des Innenhofes®, gemaB § 9 (1) Nr. 23
Buchstabe a) BauGB festgesetzt, dass zum Schutz vor stark luftverunreinigenden Stoffen als Energietrager
zur Warmeversorgung und Warmwasserbereitung feste und fliissige fossile Brennstoffe wie Kohle, Torf und
Heizdl sowie weitere Brennstoffe im Sinne von § 3 (1) Nr. 1 — 5 und 6 — 8 erste Bundes-Immissionsschutz-
verordnung (1.BlmschV) nicht verwendet werden dirfen. Zulassig sind nur regenerative Energietrager wie
Sonnenenergie, Geothermie und Holzbriketts oder Holzpellets im Sinne von § 3 (1) Nr. 5a 1.BImschV sowie
Gase der Offentlichen Gasversorgung und Brennstoffe im Sinne von § 3 (1) Nr. 11 — 13 1.BImSchV. Indivi-
duelle Winsche des einzelnen Bauherrn nach einem Kamin, der ausschlieBlich der Steigerung der eigenen
Wohnqualitat dient, stehen dieser Festsetzung nicht entgegen, sofern die sich aus der 1.BimschV ergeben-
den Regelungen beachtet werden.

Neben den zuldssigen Brennstoffen besteht als Alternative die Mdglichkeit das Plangebiet an das im Quar-
tier vorhandene Fernwéarmenetz anzuschlieBen. Die verpflichtende Nutzung der Fernwérme ist allerdings
nicht Ziel der Planung.

7.2 Schallimmissionen

Das Plangebiet ist von einer geschlossenen Bebauung umgeben, in der vereinzelt nicht stérende Gewerbe-
betriebe anzutreffen sind.

Es werden keine Auswirkungen auf den Innenbereich durch den vorhandenen Verkehr der umliegenden
StraBen erwartet. Ebenso liegt das Plangebiet nicht im Einwirkungsbereich stérender Gewerbebetriebe.

Der zu erwartende Verkehrslarm aus den Zu- und Abfahrten zum geplanten Wohngebiet (iber die vorhande-
ne Tordurchfahrt sowie die Auswirkungen der in der Blockrandbebauung vorhandenen gewerblichen Betrie-
be auf das Plangebiet wurde unter Einbeziehung mdglicher Schallreflexionen durch die Peutz Consult
GmbH untersucht und bewertet. Hierbei wird auch die absorbierende und reflektierende Wirkung bestehen-
der Gebaude und der zukUnftigen Bebauung beriicksichtigt.

7.21 Verkehrslarm

Das Verkehrsaufkommen im Innenhof wurde unter Zugrundelegung von 2 Stellpldtzen je Wohneinheit, 8
Besucherparkplatzen und 15 weiteren Stellplatzen, fir die Anwohner der SchreiberstraBe (Errichtung auBer-
halb des Plangebietes auf der Riickseite der Liegenschaft SchreiberstraBe 12-14) unter Einbeziehung einer

aktuellen Verkehrszéhlung ermittelt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Schallemissionen der SchreiberstraBe durch die Planung
um 0,6 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts ansteigen.

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen sind an den Fassaden der SchreiberstraBBe im Bereich der Tor-
durchfahrt aufzufinden.
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An den Immissionsorten im Hinterhofbereich der Bestandsbebauung im Plangebiet werden die jeweiligen
Orientierungswerte fUr ein allgemeines und flr ein reines Wohngebiet eingehalten. Da auch die schalltechni-
schen Orientierungswerte im Plangebiet selbst eingehalten werden, ist die Festlegung von Larmpegelberei-
chen nicht erforderlich.

Durch die Umnutzung des Plangebietes zum Wohnen entsteht auf der SchreiberstraBBe ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen, insbesondere im Bereich der Tordurchfahrt. Die Berechnungen des Gutachters haben
ergeben, dass an der Fassade SchreiberstraBe 17 die héchsten Verkehrslarmimmissionen mit 60,4 dB(A)
tags und 52,8 dB(A) nachts im Vergleich zur heutigen Situation mit 59,7 dB(A) tags und 52,3 dB(A) vorlie-
gen. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet werden um
bis zu 5,4 dB(A) tags und 7,8 dB(A) nachts Uberschritten.

Aus den Berechungen des Gutachters ergibt sich weiter, dass die hochste Verkehrslarmsteigerung an der
straBenseitigen Fassade der SchreiberstraBe 14 auftritt und mit 0,8 dB(A) tags und 0,6 dB(A) nachts be-
rechnet wurde.

Die ermittelten Verkehrslarmimmissionen liegen sowohl tags als auch nachts deutlich unterhalb der Grenz-
werte flir eine Larmsanierung. Die Verkehrsldrmerh6hung an relevanten Fassaden der Bestandsbebauung
ist kleiner als 1 dB(A). Diese Erhéhung ist vernachlassigbar, da die Pegelerhéhung als gering angesehen
werden kann - und die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)/60 dB(A) (Tag/Nacht) mit den
maximal auftretenden Beurteilungspegeln von 60,4 dB(A)/52,8 dB(A) deutlich unterschritten wird. MaBnah-
men werden durch die Erhéhung des Verkehrslarms aus den oben aufgefiihrten Griinden nicht erforderlich.

Die mégliche Erhéhung der Anzahl der Besucherstellplatze von 8 auf 10 Stellplatze wird auf Grund des Er-
gebnisses der schalltechnischen Untersuchungen und Berechnungen als unkritisch bewertet.

7.2.2 Gewerbeldrm

Im ErdgeschoB der Blockrandbebauung befinden sich im Bereich Kardinal-Galen-StraBe und im Kreuzungs-
bereich mit der HansastraBe einzelne gewerbliche Nutzungen. Hierbei handelt es sich um

- Gastronomie

- Blronutzungen

- Blumenladen

- Friseur

. Bankfiliale (nur Automaten, kein Personal)
- Massage- und Kosmetikstudio

Da bis auf wenige Ausnahmen die Nutzungen straBenseitig orientiert sind, wird keine relevante Gerausch-
entwicklung in Richtung Plangebiet erwartet. Die Betriebe, die im Hinterhof angesiedelt sind, wie Massage-
und Kosmetikstudio, kénnen als gerduscharm angesehen werden. Insgesamt wird erwartet, das im Plange-
biet die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir ein reines Wohngebiet eingehalten werden.

Die Frage, ob die Schaffung eines reinen Wohngebietes im Innenbereich der Blockrandbebauung zu einer
Einschrankung bzw. Erweiterung der gewerblichen Nutzungen flhren kann, wird vom Gutachter wie folgt
beantwortet: Da es sich bei den Gebduden an der Kardinal-Galen-StraBe um Geb&ude mit gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss und um Wohnnutzungen in den Obergeschossen handelt, wird eine Schutzbe-
darftigkeit entsprechend eines Mischgebietes angesetzt. Bei den gewerblichen Nutzungen im Hinterhof
kommt der Gutachter im Ergebnis seiner Berechungen zu der Feststellung, dass keine Einschrankung zu-
kOnftiger gewerblicher Nutzungen vorliegen wird, da bereits die vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen
der Bestandsbebauung die Einschrankungen der Gewerbetriebe bestimmen.

Durch die geplante Wohnbebauung werden weder das vorhandene Gewerbe, noch ein mégliches zukiinfti-
ges Gewerbe zusatzlich eingeschrénkt.
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7.3 Alistandort / Altlasten

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Altstandortes, der ehemaligen Lack- und Farbenfabrik Bollmann in der
SchreiberstraBe und ist im Altenlastenkataster der Stadt Duisburg als untersuchte Altlastverdachtsflache
unter der Nummer AS 1501 erfasst.

Fir den Altstandort liegt eine orientierende Altlastuntersuchung aus dem Jahre 2004' und eine Geféhr-
dungsabschatzung aus dem Jahre 20112 vor. Im Rahmen der Untersuchungen wurden Verunreinigungen
festgestellt, von denen im Rahmen der derzeitigen Nutzung keine Gefahrdungen ausgehen. Durch die Um-
nutzung in ein Wohngebiet und der damit verbundenen Entsiegelung wurde der Wirkungspfad Boden-
Mensch und Boden-Wasser vom Ingenieurbiro fiir Geotechnik Dr. Géartner & Partner neu bewertet und ein
Sanierungs-/Sicherungskonzept in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdtrde erstellt.

Im nérdlichen Teil des Altstandortes wurden im Rahmen der Gefahrdungsabschéatzungen in einem raumli-
chen begrenzten Bereich Aufflllungen festgestellt, die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Dieser
Bereich wurde in der Planzeichnung geman § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Der belastete Bereich ist
unter fachgutachterlicher Begleitung aufzunehmen und zu entsorgen. Die mit Mineralélkohlenwasserstoffen
(MKW) belasteten Aufflillungsmaterialien sind bis zu einem Sanierungszielwert von 300 mg/kg MKW aufzu-
nehmen und zu entsorgen. Mit dem vorgegebenen Sanierungszielwert ist sichergestellt, dass der Prifwert
far Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) unterschritten
wird.

AuBerhalb dieser gekennzeichneten Flache kann auf Grund der Vornutzung auch ohne Vorliegen konkreter
Verdachtsmomente nicht ausgeschlossen werden, dass bereichsweise weitere Verunreinigungen in den ca.
0,5m bis ca. 3,7m méachtigen Auffillungen auftreten, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile als Bodenbelas-
tungen einzustufen sind. Diese Aufflllungen sollen fir eine wirtschaftlichen Nutzung der Flache (Verhaltnis-
maBigkeit zur vollstédndigen Beseitigung der Auffiillungen) und der damit verbundenen Planungssicherheit im
Boden verbleiben.

Wirkungspfad Boden-Mensch

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse soll im Ergebnis der Neubewertung des Wirkungspfades
Boden-Mensch durch Bodenauftrag und/oder Bodenaustausch sichergestellt werden, dass in den Hausgar-
ten mindestens 60cm machtige unbelastete Béden unter der in der Planzeichnung festgesetzten Gelande-
oberflache anstehen. In kiinftig unversiegelten Bereichen kénnen die Auffillungen unterhalb der obersten
60cm verbleiben, soweit wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen und sichergestellt ist,
dass es bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der
Auffillung kommt. Die einzubauenden Béden missen die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-
verordnung einhalten und zusétzlich eine Arsenkonzentration von 20mg/kg unterschreiten.

Wirkungspfad Boden-Wasser

Die Abschatzung der zu erwartenden Schadstoffeintrage durch Sickerwasser ins Grundwasser (Wirkungs-
pfad Boden-Wasser) im Bereich der verbleibenden Aufflillungen wurde gutachterlich gepriift und bewertet.
Die verbleibenden, bis zu 2,0m méchtigen Auffillungen stellen sich sehr heterogen dar und zeichnen sich
insgesamt durch erhdhte Schadstoffgehalte aus, die tber anfallendes Sickerwasser mobilisiert werden kén-
nen und ein Schadstoffeintrag ins Grundwasser somit nicht ausgeschlossen werden kann. Zum Schutz des
Grundwassers sollen die im Bereich der Hausgarten und des Quartiersplatzes verbleibenden Auffiillungen
mit einer Bentonitmatte abgedichtet und das anfallende Sickerwasser Uber eine Ringdrainage abgeleitet
werden. Mit der Abdichtung wird in Verbindung mit einem Drainagegitter gleichzeitig sichergestellt, dass es
bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffilllung
kommt.

Die Durchfahrung der VermeidungsmaBnahmen zum Wirkungspfad Boden-Mensch und Wirkungspfad Bo-
den-Wasser sind aus bodenschutzrechtlicher zwingend notwendig. Die Umsetzung dieser MaBnahmen ist
durch einen Sachverstandigen zu begleiten und zu dokumentieren. Im Bebauungsplan ist ein entsprechen-

" Ingenieurbiiro H. Siedek: Orientierende Altlastenuntersuchung / Geféhrdungsabschatzung fiir das Grundstick Schrei-
ber 12-20 in Duisburg vom 25.06.2004

? Terra Umwelt Consulting GmbH: Gutachten dber Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen zur Geféahr-
dungsabschétzung ehem. Lack- und Farbenfabrik SchreiberstraBe 12-14 in Duisburg vom 26.10.2011
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der textlicher Hinweis aufgenommen worden. Genehmigung und Nachweis erfolgen im nachgeordneten
Verfahren.

In den im Rahmen der Gefahrdungsabschéatzung explizit eingerichteten Grundwassermessstellen konnten
bisher keine Verunreinigungen durch Schadstoffe nachgewiesen werden. Im Bereich der gemas § 9 (5) Nr.
3 BauGB gekennzeichneten Flache befindet sich eine dieser beiden Grundwassermessstellen. Sie liegt in-
nerhalb einer Uberbaubaren Grundstiicksfldche und kann nicht erhaiten werden. Ein Ersatzpegel soll in Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutzbehtrde geschaffen werden. Die zweite Grundwassermessstelle
befindet sich in der SchreiberstraBe und wird von der Planung nicht berihrt.

7.4 Artenschutzrechtliche Priifung

Es wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung geman § 44 (5) BNatSchG vom Landschaftsarchitekten
Ingolf Hahn durchgefihrt. Im Ergebnis dieser Vorprifung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte er-
kennbar, womit eine vertiefende Artenschutzpriifung nicht erforderlich ist.

7.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Rahmen einer Gefdhrdungsabschatzung fir den Altstandort ehem. Lack- und Farbenfabrik wurden zwei
Grundwassermessstellen eingerichtet, in denen bisher keine Verunreinigungen durch Schadstoffe nachge-
wiesen werden konnten. Im Bereich der gemanR § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flache befindet sich
eine dieser beiden Grundwassermessstellen. Sie liegt innerhalb einer (berbaubaren Grundstiicksflache und
kann nicht erhalten werden. Ein Ersatzpegel wird in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde ge-
schaffen . Die zweite Grundwassermessstelle befindet sich in der Schreiberstrafe und wird von der Planung
nicht beruhrt.

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen,
sodass § 51a LWG keine Anwendung findet. Das Niederschlagswasser kann gemaB Stellungnahme der
Wirtschafbetriebe Duisburg AGR weiterhin vollstandig der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden. Bei
alleiniger Einleitung in die SchreiberstraBe ist die Einleitungsmenge jedoch auf 25 /s zu drosseln. Insoweit
muss im Plangebiet eine Riickhaltung betrieben werden. Die Regeln zur Einhaltung der Rickstauebene
gemal Abwasserbeseitigungssatzung sind bei der Umsetzung der Planung zu beachten.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen, bis zu ca. 3m machtigen Auffillungen wurde die Versickerung
nach § 51a LWG nicht weiter verfolgt. Die Auffillungen sind heterogen und zeichnen sich insgesamt durch
erhéhte Schadstoffgehalte aus, die Uber anfallendes Sickerwasser mobilisiert werden kénnen. Zum Schutz
des Grundwassers sollen die im Bereich der Hausgérten und des Quartiersplatzes verbleibenden Auffillun-
gen mit einer Bentonitmatte abgedichtet und das anfallende Sickerwasser Uber eine Ringdrainage abgeleitet
werden. Mit der Abdichtung wird in Verbindung mit einem Drainagegitter gleichzeitig sichergestellt, dass es
bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffiillung
kommt, auf die Ausfihrungen im Kapitel 7.3 wird hingewiesen.

7.6 Belange des Denkmalschutzes

Das Plangebiet befindet sich im Umfeld denkmalwirdiger Gebaude. GemaB Abstimmung mit der Unteren
DenkmalbehGrde werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Belange des Denkmalschut-
zes gewahrt.

Durch die Planung werden bodendenkmalrechtliche Belange nicht beriihrt. Der Zielsetzung des Denkmal-
schutzgesetzes, Bodendenkmaler im &ffentlichen Interesse zu erhalten und vor Gefahrdung zu schiitzen, ist
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes dennoch Rechnung zu tragen. Insoweit wird im Bebauungsplan
auf § 15 DSchG ,Entdeckung von Bodendenkmalern“ hingewiesen. Danach sind archaologische Bodenfun-
de oder Befunde, wie Keramik, Glas- und Metallgegenstédnde, Knochen etc. und archéologische Bodenfunde
wie Verfarbungen des Bodens, Mauern etc. oder tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit der Unteren Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zunéachst unverandert zu erhalten.
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7.7 Prognose liber die Entwicklung der Schutzguter

Schutzgut Mensch

Fir die stadtebauliche Planung wurden die Schallimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm untersucht
und bewertet. Der Wirkungspfad Boden-Mensch wurde geprift und bewertet. Durch die stadtebauliche Pla-
nung ergeben sich in Verbindung mit den MaBnahmen zur Bodensanierung (siehe Schutzgut Boden und
Wasser) und dem Ausschluss bestimmter Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung (siehe
Schutzgut Klima und Luft) keine Konflikte hinsichtsichtlich Schadstoffbelastung und Larm.

Durch die geplante Bebauung werden weder das vorhandene Gewerbe im Umfeld, noch ein mégliches zu-
kinftiges Gewerbe zusétzlich eingeschrankt, da die vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen der Be-
standsbebauung die Einschrankungen der Gewerbebetriebe bestimmen.

Der Verkehrslarm in der SchreiberstraBe (berschreitet bereits im Bestand die Orientierungswerte der DIN
18005. Die Verkehrsldarmerhéhung durch die Planung ist kleiner als 1 dB(A). Diese Erhéhung ist vernachlas-
sigbar, da die Pegelerhohung als gering angesehen werden kann - und die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A)/60 dB(A) (Tag/Nacht) mit den maximal auftretenden Beurteilungspegeln von 60,4
dB(A)/52,8 dB(A) deutlich unterschritten wird. MaBnahmen werden durch die Erhéhung des Verkehrslarms
aus diesen Grinden nicht ausgeldst. Emissionen von Rasenméhern und Heckenscheren sind als (bliche
LebensaduBerungen (allgemeine Siedlungsgerdusche) in einem Wohngebiet vorhanden und sind in einem
bestimmten Umfang, unter Einhaltung der gesetzlichen Ruhezeiten, von den Nachbarn hinzunehmen. Wih-
rend der Bauphase ist zudem, zeitlich beschrankt, mit einem erhéhtem Verkehrsaufkommen, insbesondere
durch Baustellenfahrzeuge zu rechnen.

Bei Nichtdurchfhrung der Planung kénnte jederzeit, verbunden mit entsprechenden Emissionen, die ge-
werbliche Nutzung wieder aufleben. Durch die Entwicklung einer Wohnbebauung erfihrt das Quartier eine
Aufwertung, womit auch der vorhandenen, sensiblen Wohnnutzung des Umfeldes Rechnung getragen wird.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet ist im Wesentlichen als vollversiegelt zu bewerten. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Vorprifung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar.

Mit der Planung wird durch Anlage von Hausgérten und eines zentralen Quartiersplatzes eine Entsiegelung
erreicht und damit ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Innenhof geleistet.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde die Vollversieglung zunachst bleiben. Die Flache wiirde sich unter
Umsténden zu einer Brachflache entwickeln, die 6kologisch interessant, aber stadtebaulich innerhalb des
stadtischen Siedlungsraumes ein Defizit darstellen wirde.

Schutzgut Wasser und Boden
Wasserschutzzonen sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Altstandortes und ist im Altlastenkataster der Stadt Duisburg als un-
tersuchte Altlastverdachtsflache verzeichnet, von der im Rahmen der derzeitigen Nutzung keine Gefahrdun-
gen ausgehen. Durch die Umnutzung zum Wohnen wurde durch die damit verbundene Entsiegelung der
Wirkungspfad Boden-Mensch sowie der Wirkungspfad Boden-Wasser neu bewertet. Im Ergebnis dieser
Bewertungen werden zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse und zum Schutze des Grundwassers
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich.

a)  Wirkungspfad Boden-Mensch
Durch Bodenauftrag und/oder Bodenaustausch soll sichergestellt werden, dass in den Hausgarten
mindestens 60cm machtige unbelastete Béden unter der in der Planzeichnung festgesetzten Gelan-
deoberflache anstehen. In kiinftig unversiegelten Bereichen konnen die Auffillungen unterhalb der
obersten 60cm verbleiben, soweit wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen und si-
chergestellt ist, dass es bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelas-
teten Boden und der Aufflillung kommit.
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b)  Wirkungspfad Boden-Wasser
Die im Bereich der Hausgérten und des Quartiersplatzes verbleibenden Auffiillungen sollen mit einer
Bentonitmatte abgedichtet werden. Mit der Abdichtung wird in Verbindung mit einem Drainagegitter
gleichzeitig sichergestellt, dass es bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen
dem unbelasteten Boden und der Aufflllung kommit.

Die verbleibenden, bis zu 2,0m méchtigen Aufflillungen stellen sich sehr heterogen dar und zeichnen
sich insgesamt durch erhdhte Schadstoffgehalte aus, die (ber anfallendes Sickerwasser mobilisiert
werden kdnnen und ein Schadstoffeintrag ins Grundwasser somit nicht ausgeschlossen werden kann.
Deshalb wird die Versickerung von Niederschlagswasser nicht weiter verfolgt. Das anfallende Nieder-
schlagswasser sowie das in der Ringdrainage anfallende Sickerwasser wird gesammelt und der &f-
fentlichen Kanalisation zugef(hrt.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde der heutige Zustand erhalten bleiben, von dem nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Gefahrdungen zu erwarten sind.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet ist Bestandteil der Umweltzone Duisburg und ist gemaB Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011,
Teilplan West vorbelastet. Weitere Belastungen des Plangebietes durch Emissionen des Verkehrs auf der
Kardinal-Galen-StraBe werden wegen der umgebenden, geschlossenen Bebauung und aufgrund der Entfer-
nung nicht erwartet.

Um nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird nach Abwa-
gung der offentlichen und privaten Belange, nicht zuletzt auch wegen der besonderen Situation ,Nachver-
dichtung des Innenhofes® im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum Schutz vor stark luftverunreinigenden
Stoffen als Energietrdger zur Wérmeversorgung und Warmwasserbereitung bestimmte Brennstoffe nicht
verwendet werden durfen. Eine Festsetzung zur alleinigen Nutzung der im Quartier vorhandene Fernwarme
ist nicht Ziel der Planung.

Durch die Entsiegelung wird ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und der bioklimatischen Eigen-
schaften geleistet.

Auswirkungen der Planung auf das groBraumige Klima sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich und wird von der 3- bis 4-geschossigen Wohnbebauung
der Schreiber-, Hansa-, Kardinal-Galen- und FalkstraBe begrenzt und hat daher keine Auswirkung auf die
freie Landschaft und das Landschaftsbild.

Durch die geplante Bebauung wird die vorhandene Wohnbebauung ergénzt.

Der massiv wirkenden Blockrandbebauung mit seinen ausgebauten Satteldachern und Gebaudehéhen von
ca. 16m Uber StraBenoberkante soll ein harmonisches, einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild im
Umfeld denkmalwiirdiger Gebaude entgegengesetzt werden, um der besonderen Situation des Innenhofes
Rechnung zu tragen. Der stadtebauliche Kontext zur umliegenden Bebauung soll durch eine hochwertige
Einfamilienhausbebauung in Form eines 2-geschossigen Stadthaustyps mit Flachdach und einem weiteren,
zurlickgesetztem Vollgeschoss hergestellt werden. Die scharfen Kanten der Geb&udehdille in Verbindung mit
den im seitlichen Grenzabstand angeordneten Garagen sind charakteristisches Merkmal der stadtebauli-
chen Planung.

Mit der geplanten Nachnutzung wird einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Planung werden keine bodendenkmalrechtlichen Belange beriihrt. Der Zielsetzung des Denkmal-
schutzes, Bodendenkmaler im &ffentlichen Interesse zu erhalten und vor Gefahrdung zu schiitzen, wird
durch Hinweis auf § 15 DSchG Rechnung getragen.

Das Plangebiet befindet sich um Umfeld denkmalwlrdiger Gebaude. Gemé&B Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehdrde werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Belange des Denkmalschut-
zes gewahrt.
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Zusammenfassende Bewertung der Umweltwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schiitzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern werden indirekt (iber die beschriebenen Um-
weltauswirkungen erfasst und dort dargelegt.

Auf die Wechselwirkung Boden/Mensch und Boden/Grundwasser wird in Hinblick auf die mit der Planung
verbundene Entsiegelung des Plangebietes in Verbindung mit der gleichzeitigen Schaffung von Hausgarten
hingewiesen. Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter Mensch, Boden und Wasser kann auf Grund der dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden. Durch Bodenauf-
trag und/oder Bodenaustausch soll sichergestellt werden, dass in den Hausgérten mindestens 60cm mach-
tige, unbelastete Béden unter der in der Planzeichnung festgesetzten Gelandeoberflache anstehen. In kiini-
tig unversiegelten Bereichen kénnen die Aufflillungen unterhalb der obersten 60cm verbleiben, soweit was-
serwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen und sichergestellt ist, dass es bei der Gartennutzung
nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffiillung kommt. Die im Bereich
der Hausgarten und des Quartiersplatzes verbleibenden Auffillungen sollen mit einer Bentonitmatte abge-
dichtet werden. Das anfallende Sickerwasser wird Uber eine Ringdrainage abgeleitet und der Kanalisation
zugefuhrt. Mit der Abdichtung wird in Verbindung mit einem Drainagegitter gleichzeitig sichergestellt, dass
es bei der Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffiil-
lung kommt.

Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine Konflikte hinsichtlich Schadstoffoelastung und Larm aus.
Um nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird - nicht zuletzt
auch wegen der besonderen Situation ,Nachverdichtung des Innenhofes” - im Bebauungsplan festgesetzt,
dass zum Schutz vor stark luftverunreinigenden Stoffen als Energietrager zur Warme- und Warmwasserver-
sorgung bestimmte Brennstoffe nicht verwendet werden durfen.

Durch die geplante Bebauung werden weder das vorhandene Gewerbe, noch ein mégliches zukiinftiges
Gewerbe zusatzlich eingeschréankt, da die vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen der Bestandsbebau-
ung die Einschrankungen der Gewerbebetriebe bestimmen.

Der Verkehrslarm in der SchreiberstraBe Uberschreitet bereits im Bestand die Orientierungswerte der DIN
18005. Die Verkehrslarmerhthung durch die Planung ist kleiner als 1 dB(A). Diese Erhdhung ist vernachlis-
sigbar, da die Pegelerhéhung als gering angesehen werden kann - und die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A)/60 dB(A) (Tag/Nacht) mit den maximal auftretenden Beurteilungspegeln von 60,4
dB(A)/52,8 dB(A) deutlich unterschritten wird. MaBnahmen werden durch die Erhéhung des Verkehrslarms
aus diesen Grinden nicht ausgeldst. Emissionen von Rasenméhern und Heckenscheren sind als iibliche
Lebens&uBerungen (allgemeine Siedlungsgerdusche) in einem Wohngebiet vorhanden und sind in einem
bestimmten Umfang, unter Einhaltung der gesetzlichen Ruhezeiten, von den Nachbarn hinzunehmen.

Monitoring

Ein Monitoring gem. § 4c BauGB ist gem. § 13a (2) Nr. 1i.V.m. § 13 (3) Satz 1 BauGB nicht durchzufiihren.
Es soll dennoch darauf hingewiesen werden, dass die Umsetzung der MaBnahmen zur Bodensanierung und
Abdichtung der verbleibenden Aufflillungen durch einen Sachverstandigen zu begleiten und zu dokumentie-
ren sind. Durch die Umsetzung der sich aus dem Bebauungsplan ergebenden MaBnahmen kann gewahr-
leistet werden, dass keine nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten sind. Bei der Erstellung der Gutachten
haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, durch die eine weitergehende Vertiefung der Gutachten erforder-
lich wird.
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8 Flachenbilanz

Die Kennwerte der stadtebaulichen Planung stellen sich fir das Reine Wohngebiet wie folgt dar:

Bebauungsplangebiet Bruttobauland ca. 8.260 mz
Planungsdaten Nettobauland ca. 6.370 m?
davon

Uberbaubare Grundstiicksflache, 2 Vollgeschosse ca. 756 m2
uberbaubare Grundstlcksflache, 3 Vollgeschosse ca. 1.428 m2

Private Verkehrsflache ca. 1.360 m2
Private Griinflache ca. 530m?

MaB der baulichen Nutzung Grundflachenzahl (GRZ) = 0,34
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,91

Bilanzierung Nettobauland 77 %
Verkehrsflache 16 %
Griinflache 7 %
Gesamt 100 %
9 Kosten

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes einschlieBlich erforderlicher Gutachten erfolgt auf der Grundlage
eines mit dem Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages. Eine Kostenbeteiligung der Stadt ist
nicht erfolgt.

10 Gutachten

Dem Bebauungsplanverfahren liegen die folgenden Gutachten zu Grunde:

a) Artenschutzrechtliche Vorprifung
Landschaftsarchitekt Ingolf Hahn, Essen, von Oktober 2013

b) Verkehrslarmuntersuchung
Peutz Consult GmbH, Disseldorf, vom 29.11.2013

c) Stellungnahme zur Altlastensituation
Ingenieurblro fir Geotechnik Dr. Gartner & Partner, Duisburg, vom 07.02.2014
in Verbindung mit

aa) Orientierende Altlastenuntersuchung / Gefahrdungsabschétzung fiir das Grundstiick
SchreiberstraBe 12-20 in Duisburg, Ingenieurbiiro H. Siedek vom 25.06.2004

bb) Gutachten Gber Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen zur Gefahrdungsab-
schatzung ehem. Lack- und Farbenfabrik SchreiberstraBe 12-14 in Duisburg,
Terra Umwelt Consulting GmbH vom 26.10.2011

d) Erganzende Bodenuntersuchung im Hinblick auf den Pfad Boden/Grundwasser - Sanierungs-

/Sicherungskonzept
Ingenieurbdro fur Geotechnik Dr. Gértner & Partner, Duisburg, vom 22.08.2014
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11 Darstellung des Bauleitplanverfahrens
11.1  Stand des Bebauungsplanverfahrens

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 08.07.2013 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB gefasst.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB fand am 26.09.2013 statt und die Brger
wurden Uber Ziel und Zweck der Planung sowie Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet worden. Ihnen wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman §4(1)
BauGB unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert worden. Im Vorfeld der Erhebung und Priifung der Um-
weltbelange fand am 15.08.2012 ein Scopingtermin im Sinne von § 4 (1) BauGB i.V.m. § 2 {4) BauGB mit
dem Ziel, den Umfang und den Detaillierungsgrad fiir die Erhebung der Umweltbelange zu bestimmen bzw.
die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB zu priifen, statt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung geméaB § 3 (2) BauGB sowie die Beteili-
gung der von der Planung beriihrten Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (2)
BauGB erfolgte in Zeit vom 12.05.2014 bis einschlieBlich 12.06.2014.

11.2  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Blirgerinnen und Birger am Bebauungsplanverfahren Nr. 1190 — Duissern —
~Schreiberstrae” gemé&B § 3 (1) BauGB und zugleich Unterrichtung der Einwohner geman § 23 GO NwW
erfolgte am 26.09.2013 im Rahmen einer offentlichen Sitzung der Bezirksvertretung Mitte. Es wurde eine

Niederschrift gefertigt.

Von den Burgerinnen und Blrgern wurden folgende Anregungen vorgebracht, die im wesentlichen wie folgt
zusammengefasst werden:

a) Einbeziehung der angrenzenden Bebauung in den Bebauungsplan

b) Parkdruck im Quartier sowie Erhdhung des Parkdruckes durch das Vorhaben und den Riickbau von
30-40 Stellplatzen auf den nicht mehr genutzten Gewerbeflachen im Innenhof

c) Es wird eine zusétzliche Verkehrsbelastung und eine damit verbundene Erhéhung des Verkehrslarms
beflirchtet
Die zukinftigen Schallimmissionen durch Gartennutzung, LebensauBerungen und Widerhall werden,
zumindest subjektiv gesehen, hoch sein
Bei einer gewerblichen Nutzung seien wenigstens die Wochenenden ruhig

d) Mehrfamilienhausbebauung mit Tiefgarage als Alternative zur Einfamilienhausbebauung

e) Der Rettungsweg fur die Feuerwehr Uber die SchreiberstraBe ist nur erschwert maglich; es wird eine
zweite Zufahrt zur Lésung dieses Konflikt gefordert

f) Nutzung der im Quartier verfligbaren Fernwarme als Alternative zu fossilen Brennstoffen

g) Die Planung Garten an Garten tragt nicht zu einem nachbarschaftlichen Frieden bei

Die von den Biirgerinnen und Blirgern vorgebrachten Anregungen wurden bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wie folgt behandelt:

zu a) Zur Einbeziehung besteht derzeit kein Anlass, da die Nutzungen bereits definiert sind. Insoweit be-

steht gemaB § 1 Abs. 3 BauGB kein Planerfordernis fir diese Einbeziehung. Unabhangig davon wur-
de die Wechselwirkung Planung / Blockrandbebauung gepriift und bewertet.
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zu b)

Zu c)

zu d)

zu e)

zu f)

Der Parkdruck im Quartier ist bekannt. Die weitere Nutzung der Freiflaichen im Innenhof als Stellplatz-
anlage ist jedoch nicht mit der stadtebaulichen Zielsetzung fir die zukinftige Nutzung des Blockin-
nenbereiches vereinbar. Diese Zielsetzung sieht eine Innenentwicklung in Form einer wohnbauliche
Nachverdichtung flr diese Flache vor. Die Parksituation wird sich durch das eigentliche Vorhaben
nicht wesentlich verschlechtern, weil die erforderlichen Stell- und Besucherparkplatze im Plangebiet
nachgewiesen wurden, je Baugrundstiick 2 Stellplatze sowie 8-10 Besucherparkplatze.

Die temporér im Blockinnenbereich befindlichen 30-40 Stellplatze sind planungsrechtlich nicht gesi-
chert. Ein Wiederaufleben der gewerblichen Nutzung der Flache wirde ebenfalls in Konkurrenz zu der
Zwischennutzung als Stellplatzanlage stehen, so dass eine dauerhafte Nutzung auch ohne Durchfiih-
rung des Vorhabens nicht vorausgesetzt werden kann.

Das Ziel einer wohnbaulichen Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB ist
gewichtiger anzusetzen als den nicht gesicherten Erhalt der temporéren Stellplatze im Blockinnenbe-
reich. Zudem bestehen Planungen des Eigentiimers der Liegenschaft SchreiberstraBe 12-14 ca. 15
Stellplatze auBerhalb des Plangebietes, jedoch im rlickwartigen Bereich des Gebaudes Schreiber-
straBe 12-14 fr die bisherigen Mieter der temporéren Stellplatze, zu schaffen. Diese Planung wurde,
wenn auch nicht durch den vorliegenden Bebauungsplan rechtlich gesichert, im Larmgutachten be-
reits berlicksichtigt.

Die Schallimmissionen aus Verkehr- und Gewerbeldrm wurden unter Einbeziehung méglicher Schall-
reflexionen gutachterlich geprift und bewertet. Durch die Planung ergeben sich keine signifikanten
Verdnderungen gegeniber der heutigen Situation, sodass dem Belang gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse Rechnung getragen wird.

Emissionen von Rasenméahern und Heckenscheren sind als Ubliche LebensduBerungen in einem
Wohngebiet vorhanden und sind in einem bestimmten Umfang, unter Einhaltung der gesetzlichen Ru-
hezeiten, von den Nachbarn hinzunehmen.

Bei einer weiteren gewerblichen Nutzung, die jederzeit wieder aufleben kann, kénnen Betriebszeiten
und Emissionen an Wochenenden nicht ausgeschlossen werden. Somit kann nicht angenommen
werden, dass eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich zu einer Beruhigung der Wochenenden fiihrt.
Dies ist im Bestand lediglich ein Umstand der bisherigen gewerblichen Nutzungen. Grundsétzlich wird
sich die Larmsituation im Planungsfall gegentber der Bestandsbebauung verbessern.

In diesem Rahmen der angestrebten Nachverdichtung ist hier, nach Priifung unterschiedlicher Kon-
zepte und Bauformen, eine Entwicklung durch Einfamilienhausbebauung angestrebt. Hierdurch soll
insbesondere Familien mit Kindern eine attraktive innerstadtische Wohnlage geboten werden. Ent-
sprechende Wohnbebauung ist stadtweit nachgefragt, jedoch bieten sich im bereits stark verdichteten
innerstadtischen Bereich nur in Einzelfallen Flachen flr eine potenzielle Einfamilienhausbebauung an.
Aufgrund der raumlichen Mdglichkeit ist die Fokussierung auf eine Entwicklung einer Einfamilienhaus-
bebauung im Innenhof der Blockrandboebauung zwischen Schreiber- und Kardinal-Galen-StraBe aus-
drlckliches Ziel der stédtebaulichen Planung.

Seitens der Feuerwehr bestehen keine Bedenken gegen die Planung, wenn den bauordnungsrechtli-
chen Belangen Rechnung getragen wird. Die Zufahrt Gber die SchreiberstraBe ist aufgrund der Be-
bauung an der SchreiberstraBe und im Innenhof bereits im Bestand ein Rettungsweg fir die Feuer-
wehr. Durch das Vorhaben ergibt sich in diesem Bereich keine Anderung der Ausgangslage. Die Tor-
durchfahrt verfligt Gber die notwendige lichte Hohe und wurde planungsrechtlich gesichert. Aus der
Sicht der Feuerwehr reicht i.V.m. den bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Zufahrt aus. Insoweit
wird den Belangen einer sicheren Feuerwehrzufahrt Rechnung getragen.

Die Umsetzung der MaBnahmen, die sich aus dem Luftreinhalteplan ergeben, wurden gepriift. Um
nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird nach Ab-
wéagung der 6ffentlichen und privaten Belange, nicht zuletzt auch wegen der besonderen Situation
.Nachverdichtung des Innenhofes”, im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum Schutz vor stark luftver-
unreinigenden Stoffen als Energietrager zur Warmeversorgung und Warmwasserbereitung bestimmte
Brennstoffe nicht verwendet werden dirfen. Im Rahmen der planerischen Abwagung wurde den priva-
ten Belangen bei der Energieversorgung Rechnung getragen, so dass eine Festsetzung der alleinigen
Nutzung der im Quartier vorhandene Fernwérme nicht Ziel der Planung ist.
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zu g) Es ist ein charakteristisches Merkmal von Wohngebieten, dass Garten seitlich und rickwartig anei-
nandergrenzen. Zudem werden durch eine solche Planung die ErschlieBungsanlagen als Emissions-
quelle von der Bestandsbebauung abgeriickt. Emissionen durch Nutzung der Gérten sowie die Emis-
sionen von Rasenmahern und Heckenscheren sind (ibliche LebensauBerungen in einem Wohngebiet
und sind in einem bestimmten Umfang, unter Einhaltung der gesetzlichen Ruhezeiten, von den Nach-
barn hinzunehmen.
Die bauordnungsrechtliche Abstandsflachenvorschrift (§ 6 BauQ NRW) konkretisiert mit Blick auf eine
ausreichende Belichtung und Besonnung auch das planungsrechtliche Riicksichtnahmegebot geman
§ 15 BauNVO. Daneben ist die soziale Funktion der Abstandsflachenvorschrift von Bedeutung. Sie
dient dem Schutz vor Beengung und Einsicht, also der Gewéhrleistung einer gewissen Privatsphére
und soll durch Einschrankung von Einblickméglichkeiten durch Dritte fiir Wohnfrieden sorgen. Der Be-
bauungsplan nimmt mit der Festsetzung von Baufenstern Einfluss auf die Abstiande von Gebzuden
und baulichen Anlagen untereinander einerseits und zu den Nachbargrenzen andererseits. Die Ab-
stande zu den Nachbargrenzen der Bestandsbebauung sind Gberwiegend deutlich gréBer als die sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergebende Tiefe der Abstandsfliche, womit dem sich
aus § 15 BauNVO abzuleitenden Rucksichtnahmegebot gegeniber der Bestandsbebauung in beson-
derer Weise Rechnung getragen wurde.

11.3  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger éffentlicher Belange

Das Bebauungsplanverfahren wurde als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt, bei
dem von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange am Bebau-
ungsplanverfahren fand am 15.08.2012 im Vorfeld der Erhebung und Priifung der Umweltbelange ein Sco-
pingtermin im Sinne von § 4 (1) BauGB i.V.m. § 2 (4) BauGB mit dem Ziel, den Umfang und den Detaillie-
rungsgrad fiir die Erhebung der Umweltbelange zu bestimmen bzw. die Voraussetzungen fir die Anwen-
dung des § 13a BauGB zu prifen, statt.

Die Hinweise und Anregungen wurden geprft und soweit erforderlich im Bebauungsplan und seiner Be-
grindung ber(icksichtigt. Das Ergebnis des Scopingtermines sowie der eingegangenen Stellungnahmen
werden wie folgt zusammengefasst:

1. ErschlieBung / Stellplatze / ruhender Verkehr

Die ErschlieBungsanlagen verbleiben im Anliegereigentum (private ErschlieBung). Es bleibt bei der
vorhandenen Grundstiickslberfahrt.

Seitens der Feuerwehr bestehen keine Bedenken gegen die Planung, wenn die PrivatstraBe als Feu-
erwehrzufahrt ausgefiihrt wird und den Anforderungen der Landesbauordnung Rechnung tragt. Sei-
tens der Unteren Bauaufsichtsbehdrde bestehen ebenfalls keine Bedenken gegen die Planung.

Das Bezirksamt weiBt darauf hin, dass die erforderlichen Stellplatze einschl. der notwendigen Stell-
platze fir Besucher im Plangebiet nachzuweisen sind, da im Umfeld Parkdruck herrscht. Dies ist auch
ein groBes Anliegen der Politik. Zu beachten sei ein héherer Besucherverkehr z.B. durch Anliefer- und
Dienstleistungsverkehr, wenn das Konzept in der Hinsicht gedndert wird, dass auch Wohnungen fir
Senioren angeboten werden sollen.

2. Denkmalrechtliche Bewertung

a) Baudenkmal
Innerhalb des Plangebietes gibt es kein eingetragenes Baudenkmal.

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich in unmittelbarer Ndhe denkmalwiirdige Geb&ude. Die

Untere Denkmalbehérde weist auf den Umgebungsschutz zu Denkmélern bei Veranderungen und
BaumaBnahmen hin.
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b)

Bodenkmal

Bodendenkmale werden nicht erwartet.
Die Untere Denkmalbehérde weist auf § 15 DSchG NW hin.

3. Belange des Umwelischutzes / Erforderliche Gutachten

Die Planung wird aus immissionsschitzender, lufthygienischer und stadtklimatischer Sichtweise (iber-
aus begriBt. Die bauliche Dichte sollte nicht wesentlich héher werden als derzeit geplant.

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt
werden, bei dem von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach §
2a BauGB abgesehen wird. Das Amt fiir Umwelt und Griin regte an, die relevanten Umweltbelange im
Rahmen einer zusammenfassenden Darstellung zu ermitteln, zu beschreiben und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen des Vorhabens zu bewerten.

a)

Luftschadstoffe

Das Plangebiet ist Bestandteil der Umweltzone Duisburg und ist gemaB Luftreinhalteplan Ruhrge-
biet (Teilplan West) vorbelastet. Weitere Belastungen des Plangebietes durch Emissionen des
Verkehrs auf der Kardinal-Galen-StraBe werden wegen der umgebenen, geschlossenen Bebauung
und auf Grund der Entfernung nicht erwartet.

Das Amt far Umwelt und Griin regte an, stark emittierende Brennstoffe auszuschlieRen und weitere
MaBnahmen zu prifen.

Schallimmissionen
Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich stdrender Gewerbetriebe.

Das Plangebiet ist von einer geschlossenen Bebauung umgeben. Es werden keine Auswirkungen
durch Verkehrsléarm auf den Innenbereich erwartet. Das Amt fir Umwelt und Griin regte an, den zu
erwartenden Verkehrsldrm aus den Zu- und Abfahrten zum Plangebiet (Zufahrtsbereich), mindes-
tens in Bezug auf die Hauser SchreiberstraBe 15, 17 und 14, 22, zu untersuchen und zu bewerten.

Schédliche Bodenverdnderungen / Altlasten
Das Plangebiet liegt im Bereich eines Altstandortes (Farben- und Lackfabrik) und ist im Altenlas-
tenkataster der Stadt Duisburg als untersuchte Altlastverdachtsflache erfasst.

Flr den Altstandort liegt eine Gefahrdungsabschatzung aus dem Jahre 2011 vor. Im Rahmen der
Untersuchungen wurden Verunreinigungen festgestellt, von denen im Rahmen der derzeitigen
Nutzung keine Gefahrdungen ausgehen. Durch die Umnutzung in ein Wohngebiet und der damit
verbundenen Entsiegelung werden gezielte Neubewertungen der Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden-Wasser sowie MaBnahmen zur Gefahrenabwehr (SanierungsmaBnahmen) erforderlich.
Die Wirkungspfade sind mit der konkreten Bebauungsplanung Uber ein Gutachten zu untersuchen
und ein Sanierungskonzept ist zu erstellen. Es wurde angeregt, dass ein Fachgutachter die einzel-
nen Schritte sowie den Detaillierungsgrad eng mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abstimmi.

Artenschutzrechtlicher Beitrag
Das Amt fur Umwelt und Griin regte eine artenschutzrechtliche Priifung an. Die Details sind vom
Fachgutachter mit der Unteren Landschaftsbehérde abzustimmen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 bebaut, insoweit findet § 51a LWG keine Anwen-
dung. Das Niederschlagswasser kann vollstandig der offentlichen Kanalisation zugefihrt werden,
jedoch wird eine hydrologische Untersuchung empfohlen, um zu klaren, ob ggf. doch eine Versi-
ckerung mdglich ist. Dabei ist die Altlastensituation zu beachten.

Das Amt fir Umwelt und Grin weist daraufhin, dass sich im Plangebiet eine Grundwassermess-
stelle befindet, die weiterhin zuganglich zu halten ist.

Seite 26 von 28



Stadt Duisburg
Bebauungsplan Nr. 1190 — Duissern ,SchreibersiraBe"
Begriindung

Die relevanten Umweltbelange

- Luftschadstoffe

- Schallimmissionen

- Altstandort / Altlasten

- Artenschutzrechtliche Vorprufung
- Wasserwirtschaftliche Belange

- Belange des Denkmalschutzes

wurden gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB geprift und bewertet. Im Ergebnis dieser
Prifung und Bewertung haben sich keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7
BauGB genannten Schutzglter ergeben.

11.4  Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 12.05.2014 bis einschlieB-
lich 12.06.2014.

Wahrend der &ffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen eingereicht und keine Anregungen vor-
gebracht.

11.5  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden (ber die éffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanes nebst Begrlindung unterrichtet. Die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager dffentli-
cher Belange wurden geméan § 4 (2) BauGB parallel zum Verfahren nach § 3 (2) BauGB eingeholt.

Das Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen zu den Umweltbelangen

- Luftschadstoffe

- Schallimmissionen

- Altstandort / Altlasten

- Artenschutzrechtliche Vorpriifung
- Wasserwirtschaftliche Belange

- Belange des Denkmalschutzes

wird wie folgt zusammengefasst:

Es wurde eine schutzgutbezogene Prognose iiber die Entwicklung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiter durchgefiihrt. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden VermeidungsmaBnahmen wurden
konkretisiert, insbesondere in Bezug auf die Schutzgiiter Mensch, Boden und Wasser. Im Ergebnis dieser
Prifung und Bewertung haben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7
BauGB genannten Schutzgiter ergeben.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Mensch, Boden und Wasser kann auf Grund der dem Bebauungs-
plan zugrunde liegenden VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen werden. Durch Bodenauftrag und/oder
Bodenaustausch soll sichergestellt werden, dass in den Hausgarten mindestens 60cm machtige, unbelaste-
te Boden unter der in der Planzeichnung festgesetzten Gelandeoberflache anstehen. In kiinftig unversiegel-
ten Bereichen koénnen die Auffillungen unterhalb der obersten 60cm verbleiben, soweit wasserwirtschaftli-
che Belange dem nicht entgegenstehen und sichergestellt ist, dass es bei der Gartennutzung nicht zu einer
Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffillung kommt. Die im Bereich der Hausgar-
ten und des Quartiersplatzes verbleibenden Aufflllungen solien mit einer Bentonitmatte abgedichtet werden.
Mit der Abdichtung wird in Verbindung mit einem Drainagegitter gleichzeitig sichergestellt, dass es bei der
Gartennutzung nicht zu einer Durchmischung zwischen dem unbelasteten Boden und der Auffillung kommt.

Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine Konflikte hinsichtlich Schadstoffbelastung und Larm aus.
Um nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Luftbelastungssituation zu minimieren, wird nach Abwé-
gung der offentlichen und privaten Belange, nicht zuletzt auch wegen der besonderen Situation ,Nachver-
dichtung des Innenhofes®, im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum Schutz vor stark Iuftverunreinigenden
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Stoffen als Energietrager zur Warme- und Warmwasserversorgung bestimmte Brennstoffe nicht verwendet
werden dlrfen.

Durch die geplante Bebauung werden weder das vorhandene Gewerbe im Umfeld, noch ein mogliches zu-
Kinftiges Gewerbe zusétzlich eingeschrénkt, da die vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen der Be-
standsbebauung die Einschréankungen der Gewerbebetriebe bestimmen.

Der Verkehrslarm in der SchreiberstraBe (liberschreitet bereits im Bestand die Orientierungswerte der DIN
18005. Die Verkehrslarmerhéhung durch die Planung ist kleiner als 1 dB(A). Diese Erhéhung ist vernachlas-
sigbar, da die Pegelerhdhung als gering angesehen werden kann - und die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A)/60 dB(A) (Tag/Nacht) mit den maximal auftretenden Beurteilungspegeln von 60,4
dB(A)/52,8 dB(A) deutlich unterschritten wird. MaBnahmen werden durch die Erhéhung des Verkehrslarms
aus diesen Griinden nicht ausgelost.
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Diese Begrindung gehoért zum Bebauungsplan Nr. 1190 -Duissern- "Schreiberstrale”.
Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 24.11.2014 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den 76 42 25.44

Der Oberburgermeister

Im Auftrag






