Begriindung

zum Bebauungsplan 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 505 - Duissern -
fur den Bereich zwischen wilheimshshe, Am Kaiserberg, Am Freischitz,
Verbandsgriinfliche Duisburg Nr. 6 und Miilheimer StraBe

(beinhaltet Umweltbericht geméaB § 2 a Baugesetzbuch)

Stand: Marz 2004
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1. Aligemeines

1.1

Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplanbereich grenzt unmittelbar an die groBen Wald- und
Erholungsflachen des Kaiserbergs im &stlichen Bereich des Ortsteiles Duissern.

Er wird im Wesentlichen durch eine groBziigige Bebauung - teils in Form von
reprasentativen alteren Stadtvillen - innerhalb gepflegter weitldufiger privater
Freiflachen gepragt und gehért mit zu den bevorzugten Wohnlagen Duisburgs.

Die planungsrechtiichen Festsetzungen des hier noch rechtsverbindlichen
Bebauungspianes Nr. 505 lassen in Verbindung mit den groBen Grundstiicken eine
dem Gebietscharakter widersprechende, stidtebaulich unerwiinschte bauliche
Verdichtung zu.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes "1. Anderung zum Bebauungsplan Nr.
505" ist es, den groBziigigen Charakter des Gebietes zu erhaiten.

Als weiteres bedeutsames planungsziel ist anzufuhren, durch geeignete
Gebietsausweisungen in Verbindung mit textlichen Festsetzungen einerseits die hier
gegebene ungestorte Wohnnutzung zu sichern, andererseits aber auch die
Méglichkeit  einer das Wohnen nicht beeintrachtigenden "reprisentativen”
Biironutzung - beispielsweise in einer der alten Stadtvillen - zu schaffen und damit
gleichzeitig auch den Erhalt und die sinnvolle Nutzung des Altbaubestandes - bei
Bedarf - zu sichern.

Ebenfalls Planungsziel ist die Ausweisung der an der StraBe "Am Freischitz"
gelegenen, vom Staatlichen Umweltamt Duisburg genutzten und bisher noch als
WR-Gebiet ausgewiesenen Flachen entsprechend ihres Bestandes als "Flache fur
den Gemeinbedarf - Verwaltung”.

2. Vorgaben und Bindungen

2.1

Gemeindliche Entwicklungsplanung

Das Plangebiet liegt im Osten des Siedlungsschwerpunktes (SSP) Stadtmitte. Fur
diesen SSP hat der Rat der Stadt am 18.12.1978 den "Entwicklungsplan Stadtmitte"
(EPlan) beschlossen.

Dieser E-Plan sieht im Bereich des Bebauungsplanes folgende Flachennutzungen
vor:

- Wohnen

- Mischnutzung

- Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf
- Verwaltung

- Private Griinflachen

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Vorgaben des
E-Planes.
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2.2 Flachennutzungspian
Die vorgesehenen Festsetzungen sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flichennutzungsplan stelit fur den Bereich Wohnbaufldche und Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Signatur Verwaltung dar.

2.3 Fachplane
Die Aussagen der Fachplane wie z. B.

- Schulentwicklungsplan

- Kinderspielplatz-Bedarfsplan

- Kindergarten-Bedarfsplan
oder

- Sportstattenleitpian

werden von den MaBnahmen dieses Bebauungsplanes nicht beriihrt. Belange der
Fachpldne waren nicht zu beriicksichtigen.

2.4 Richtfunkstrecke der Deutschen Telekom

Das Plangebiet wird von der 200 m Schutzzone einer Richtfunkstrecke der
Deutschen Telekom berihrt. Innerhalb dieser Zone darf die Gebé&udehdhe
einschlieBlich Aufbauten und Antennen 100 m ii. NN nicht Uberschreiten (siehe
hierzu auch die textlichen Festsetzungen).

Situationsbeschreibung

Der im Osten des Stadtteiles Duissern gelegene Planbereich grenzt éstiich unmittelbar an
das groBe Waldgebiet des "Kaiserbergs”. Sudlich davon an der Stdseite der Milheimer
StraBe liegen die Gebdude und Einrichtungen der Universitat. Nordlich des
Bebauungsplangebietes liegen direkt am Kaiserberg die mit bevorzugtesten Wohngebiete
Duisburgs mit ihren Villen und hochwertigen, fast ausschlieBlich mit Eigentumswohnungen
genutzten Mehrfamilienhausern.

Im Gebiet westlich des Bebauungsplanes bis etwa zur Schweizer StraBe hin, ist im
Wesentlichen eine gehobene Wohnnutzung in bis zu 3-geschossigen représentativen
Gebauden vorhanden.

1n den letzten Jahren ist jedoch gerade in diesem Gebiet der Trend zu erkennen, neben
der reinen Wohnnutzung insbesondere in hier vorhandenen, das Gebiet vielfach noch
pragenden alten Stadtvillen eine reprasentative, das iiberwiegende Wohnen nicht
beeintrachtigende geschéftliche Nutzung in Form von kleineren Biiros oder ahnlicher
Nutzung vorzunehmen. Auch der Planbereich ist im Wesentlichen durch eine mehrge-
schossige, anspruchsvolle Wohnbebauung, teilweise auf groBzugig geschnittenen, mit
alten Baumen bestandenen Grundstiicken gepragt. Die ohnehin schon sehr gute
Wohnlage wird besonders durch alte und neuere Villen mit gepflegten, park&hnlichen
Gartenanlagen, die auf der Ostseite der StraBe "Wilhelmshshe" direkt in die Waldfléachen
des "Kaiserbergs" (ibergehen, unterstitzt.

Auch innerhalb dieses Gebietes hat sich in begrenztem MaBe eine Blronutzung
angesiedelt, die von der Art und dem MaB her der des westlich angrenzenden Gebietes
entspricht. So ist in den Gebauden "Wilheimshohe 4" und "Am Freischitz 12" eine, das
Wohnen nicht beeintrachtigende Bironutzung vorhanden. Neben diesen beschriebenen




Nutzungen befindet sich an der Milheimer StraBe im Geb&ude Nr. 213 ein Restaurant der
gehobenen Kategorie sowie an der StraBe "Am Freischiitz" die Verwaltungsgeb&ude des
Staatlichen Umweltamtes Duisburg.

Fldchenbilanz

wohnbauflache 1,94 ha
Fliche fiir den Gemeinbedarf - Verwaltung 0,18 ha
Hffentliche Verkehrsflache 0,42 ha
Gesamtflache des Planbereiches 2,54 ha

PlanungsmaBnahmen

5.1

Wohnbebauung

Unter Beriicksichtigung der unter Punkt 1.1 dieser Begriindung aufgefiihrten Ziele
und Zwecke der Planung, soll - mit Hilfe entsprechender planungsrechtlicher
Festsetzungen - eine durch bauliche Verdichtung hervorgerufene Umstrukturierung
des Plangebietes verhindert werden.

Gewihrleistet werden soll dies durch begrenzte Festsetzungen von Uberbaubaren
Flachen auf den jeweiligen Baugrundstiicken und durch Festsetzungen der hdchst
zuldssigen Zahl der Wohnungen in den potentiell neu entstehenden Wohngebauden
éstlich der StraBe "Wilhelmshdéhe".

Ferner wird, entsprechend der vorhandenen prigenden Bebauung, im Plangebiet
tiberwiegend eine 2-geschossige, offene Bauweise festgesetzt. Lediglich der stidlich,
an der Mialheimer StraBe gelegene Bereich sowie die neuere Bebauung
(Mehrfamilienhaus mit Eigentumswohnungen) im Eckbereich der StraBen "Am
Freischitz" / "Am Kaiserberg" und "wilhelmshéhe" / "Am Botanischen Garten” sind
entsprechend der Lage bzw. der gegebenen Situation als in offener Bauweise 3-
geschossig bebaubar vorgesehen.

Innerhalb des festgesetzten Baugebietes éstlich der StraBe "Wilhelmshghe" liegen
die beiden in den Jahren 1912 und 1921 errichteten Gebdude Haus Nr. 6 und 10.
Auch sie fiigen sich in den vorhandenen Bestand ein und genieBen mit ihren 3
Geschossen Bestandsschutz.

Im bisher noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 505 ist der gesamte
bebaubare Planbereich als WR-Gebiet (Reines Wohngebiet) ausgewiesen.

Die geplante Bebauung im Hintergelénde soll sich in Form von 2-geschossigen
Stadtvillen an die Hohenstruktur des Gelandes orientieren und sich somit
stidtebaulich in das Gesamtbild einfugen.

Wie unter Pkt. 3 dieser Begriindung dargelegt, sind innerhalb dieses bevorzugten
Wohngebietes, genau genommen in vorhandenen alten Villen, auch in begrenztem
MaBe/Bironutzungen  vorhanden, die das Wohnen jedoch  keinesfalis
beeintrachtigen.

Auch fur die Zukunft sind diese Nutzungen bevorzugt in diesen représentativen
Geb3uden geplant, da bei einer weiteren reinen Wohnnutzung die hohen
Unterhaltsaufwendungen durch die verhaltnismaBig geringen Mieteinnahmen nicht
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gedeckt werden konnten und somit der aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Erhalt
der Villen nur schwer zu sichern ware.

Unter Berlcksichtigung dieser Zielsetzung, sollen die Baugebiete des
Bebauungsplanes Nr. 505 1. Anderung - mit Ausnahme des als
"Gemeinbedarfsfliche" festgesetzten Bereiches des Staatlichen Umweltamtes
Duisburg an der StraBe "Am Freischitz" als Aligemeine Wohngebiete (WA-Gebiete)
ausgewiesen werden.

GemaB § 4 (2) BauNVO sind innerhalb von WA-Gebieten jedoch auch Nutzungen
allgemein zuldssig, die fiir den Planbereich aufgrund seiner besonderen Eigenart
(Villenviertel mit parkéhnlich gestalteten Freiflaichen) unvertraglich waren und die
hier gewachsenen Strukturen in stiadtebaulich unvertretbarer Weise negativ be-
sinflussen oder sogar verandern kénnten.

Um eine solche Entwicklung sicher ausschlieBen zu koénnen, wird durch textliche
Festsetzungen geregelt, dass innerhalb der WA-Gebiete auBer dem Wohnen alle
anderen gemaB § 4 (2) BauNVO in WA-Gebieten allgemein zuldssigen Nutzungen
(wie z. B. die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften)
sowie die unter § 4 (3) BauNVO neben anderen Nutzungen aufgefliihrten sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass einerseits die vorhandene préagende
Wohnstruktur gesichert wird, andererseits aber auch die Maglichkeit erdffnet wird,
nach Prufung im konkreten Einzelfall, BGro-, verwaltungsmaéBige oder &hnliche
Nutzungen z. B. in den slteren Villen ausnahmsweise zuzulassen. Bei
Entscheidungen hinsichtlich der Zulassigkeit derartiger Nutzungen sind vordringlich
die Belange des gehobenen Wohnens zu beriicksichtigen, um etwaige
Beeintrachtigungen der vorhandenen hohen Wohn- und Umweltqualitat
auszuschlieBen.

Diese textlichen Einschrénkungen gelten nicht far das an der Miulheimer Strafie
vorgesehene WA-IIlo-Gebiet. Aufgrund seiner Lage an dieser stark befahrenen
Haupteinfahrtsstrae zur Duisburger Innenstadt sowie der an dieser StraBe schon
vorhandenen Nutzungen - Speiselokal und westlich des Plangebietes Ausflugslokal -
ist eine uneingeschrankte WA-Nutzung vorgesehen.

Im Rahmen der gebotenen Abwagung wird der Festsetzung eines eingeschrankten
WA-Gebietes Vorrang gegeniiber einer Beibehaltung der WR-Gebietsausweisung
oder einer uneingeschrankten WA-Gebietsausweisung eingeraumt, da

- die WR-Gebietsausweisung den schon vorhandenen und auch fir die Zukunft
angestrebten, das Wohnen in keiner Weise beeintrdchtigenden Nutzungen
planungsrechtlich entgegenstehen wiirde,

- eine uneingeschrankte WA-Gebietsausweisung ohne Eingriffsmoglichkeiten in
den sensiblen Wohnbereichen u. U. unvertragliche Nutzungen sanktionieren
wiirde und dies eine ungewolite und  stadtebaulich unvertretbare
Umstrukturierung des Gebietes zur Folge haben kénnte.

Beziglich der geplanten Neubebauung am Kaiserberghang wurde zur fachlichen
Einschatzung der Bodenmechanik bzw. Standsicherheit der Boschungen seitens des
Instituts fir Erd- und Grundbau aus Neuss eine bodenmechanische Untersuchung
durchgefiihrt. Als Ergebnis kann Folgendes festgehalten werden:
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1. Fur die ersten drei Gebaude von der Miilheimer StraBe aus gesehen, sind nur
die in leichter Hanglage ublichen MaBnahmen zur Sicherung (d. h.
Hangdrainage, ggf. Stitzmauern) vorzusehen.

2. Fiir die weiteren finf Geb#ude/Grundsticke sind aufgrund der z. T. steilen
Hanglage Ma8nahmen zur Béschungssicherung (z. B. Verdubelung mit
Pfahlen, Bohrpfahlwédnde o. &.) je nach geplantem Bauk&rper und
Griindungsart vorzusehen. Die Griindung der Bauwerke erfolgt im Rupel-Ton,
Mit Hangwasser ist zu rechnen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fiache fiir den Gemeinbedarf

Ostlich der StraBe "Am Freischitz” in den Gebauden "Am Freischiitz" Haus Nr. 10
und Haus Nr. 12 ist das "Staatliche Umweltamt Duisburg" untergebracht.
Entsprechend dieser Nutzung ist der Bereich als "Flache fiir den Gemeinbedarf -
Verwaltung” festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan.

Verkehr
5.3.1 Individualverkehr (IV)

Das Plangebiet ist Uber die Milheimer StraBe (L 78) an das &rtliche
Hauptverkehrsstrabennetz angebunden.  Eine  Anbindung  an das
FernstraBennetz ist Uber die Anschlussstelle  Duisburg-Kaiserberg
gewahrleistet.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die bereits vorhandenen
StraBen Wilhelmshéhe, Am Kaiserberg, Am Freischiitz und Am Botanischen
Garten. Diese StraBen sollen in ihrer jetzigen Lage beibehalten werden.

Die vorhandenen Verkehrsregelungen innerhalb des Planbereiches sollen
ebenfalls beibehalten werden.

5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird von der StraBenbahnlinie 901 Obermarxloh - Milheim mit
den Haltestellen "Zoo-Universitat" und "Schweizer StraBe" sowie den Buslinien
924 von Moers-Kapellen und 933 von Duisburg-Neuenkamp mit ihrer neuen
End-Haltestelle Zoo-Universitat und den Buslinien 936 von "Stadtische
Kliniken" bis Duissern U-Bf und 937 von Werthacker bis DU-Hbf an der
Haltestelle Schweizer StraBe erschlossen.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass die Stellplatze fiir die geplante
Neubebauung nur in Tiefgaragen zuldssig sind.




5.4 Baumschutz

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt
die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Duisburg in der jeweils
guitigen Fassung.

5.5 Flachen fir besondere bauliche Vorkehrungen

7ur Sicherung der Bewohner gegen &uBere Einwirkungen, z. B. Windbruch, wird
gemaB § 9 (5) BauGB im Bebauungsplan in den an Waldflachen angrenzenden WA-
Gebieten eine Zone festgesetzt, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen erforderlich sind (siehe textl. Festsetzungen).

Dariiber hinaus wird zum Schutz des Waldbesitzers vor finanziellen Belastungen und
rechtlichen Folgen fir die Baugrundstiicke 6stlich der Wilhelmshodhe, deren
iiberbaubare Flichen in einem geringeren Abstand als 35 m vom ostlich
angrenzenden Waldrand liegen, eine Baulasteintragung gefordert, die einen
Schadensersatzverzicht des kinftigen Grundstiickseigentiimers bei Schaden regelt,
die vom Wald ausgehend, entstehen konnen (siehe textlicher Hinweis im
Bebauungsplan).

6. Umweltvertraglichkeit
6.1 Immissionsbelastung
6.1.1 Schadstoffe

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde fiir die 1 gkm groBe
Einheitsflache, innerhalb der das Plangebiet liegt sowie fur die ringsum
angrenzenden Einheitsflachen, die Luftbelastung des Staubniederschlages und
dessen Inhaltsstoffe Blei und Cadmium ausgewertet.

Die Auswertung ergab, dass weder beim Staubniederschlag noch bei Blei und
Cadmium im Staubniederschlag die Grenzwerte der TA Luft dberschritten
wurden. Lediglich beim Blei im Staubniederschlag wird der Grenzwert in der
nordéstlichen Einheitsflache erreicht.

Innerhalb des Planbereiches selbst treten keine Grenzwertliberschreitungen
auf. Die Immissionssituation entspricht hier fir die vorgenannten Parameter
den Anforderungen der TA Luft.

6.1.2 Larm

Die auf das Gebiet des B-Planes Nr. 505 1. Anderung einwirkenden
Gersuschimmissionen sind ausschtieBlich durch StraBen- und Schienenverkehr
bedingt. Hierbei ist der Verkehr auf der Miilheimer StraBe als Hauptldrmquelle
su bezeichnen. Alle anderen im Plangebiet vorhandenen, bzw. dieses
tangierende StraBen sind dagegen nur gering mit Verkehr belastet und treten
daher als Larmquelie hinter die Milheimer StraBe zurlick.

Verkehrsziahlungen auf der Malheimer Strafe haben einen DTV von 17.280
Kfz, darunter 1 % LKW ergeben. Gleichzeitig befahren zz. werktaglich 305
StraBenbahnwagen die Milheimer StraBe. Hiervon entfallen 18 Wagen auf die
Nachtstunden von 22.00 - 6.00 Uhr.
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Eine Verkehrszihiung auf der Wilhelmshdhe ergab einen DTV von 720 Kfz bei
einem LKW-Anteil von 1,7 %.

Hieraus ergeben sich flr drei ausgesuchte Immissionspunkte folgende
Lirmbelastungen:

Tabelle 1 Larmbelastung an den Gebaudefronten:

Belastung in dB (Tag/Nacht)

v. Mulheimer v. StraBen- v. Wilhelms- Summe

Immissions- StraBe bahn hoéhe
punkte
M{llheimer
Str. 213 60.1/53.6 51.3/44.8 60.6/54.1

211 56.0/49.5 53.3/46.8 62.9/56.4
Wiilhelms-
héhe 4 56.5/50.0 49.8/40.5 53.0/46.5 58.7/52.0

Nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldémmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen”, liegen die Anhaltswerte fir Innenpegel fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) bei

25 bis 30 dB{A) nachts
und 30 bis 35 dB(A) tagsliber.

Da bei den Gebiuden Mitheimer StraBe 211 und 213 auf Grund der hohen
AuBenpege!, die zumutbaren Innenschallpegel nur mit AuBenbauteilen mit einem
bewerteten Schalldamm-Ma8 von mindestens 32 dB(A) erreicht werden kdnnen,
sind im vorliegenden Bebauungsplan flr die soeben genannten Gebaude
entsprechende Festsetzungen zu treffen (siehe textl. Festsetzungen im
Bebauungsplan).

Schadliche Bodenveranderungen

Nach Auswertung der bis in das Jlahr 1845 zurickreichenden Messtischblatter
(topographische Karten i. M. 1:25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahr 1926 i.M.
1:5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren
Archivmaterials befindet sich das Plangebiet im Bereich einer ehemaligen
Abgrabungsfldche, die unter der Nr. AA 193 erfasst ist. Dariliber hinaus ist ein
Teilbereich der Flache unter der Nr. AS 2986 als Altstandort (ehemalige Brauerei)
gekennzeichnet.

Zur Priifung, ob im ehemaligen Abgrabungsbereich umweltgefidhrdende Stoffe
abgelagert wurden, wurde das Ing.-Bliro Harress Pikkel Consult mit der
Untersuchung der Fliche beauftragt, deren Ergebnisse in dem Gutachten vom
14.04.1993 dokumentiert sind. Im Plangebiet wurden fiachendeckend Auffillungen
bis max. 3 m angetroffen, die sich {iberwiegend aus umgelagertem Boden mit Bei-
mengungen von Bauschutt, Schliacke, Kohle, Ziegel- und Betonbruchstiicken
susammensetzt. Im Rahmen der durchgefiihrten Analysen waren leichtfliichtige
Schadstoffe {BTEX, LHKW) nicht  nachweisbar, die durchgefiihrten
Bodenuntersuchungen (Mischproben aus dem Bereich von O bis 0,3 m unter
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Gelandeoberkante) zeigten Konzentrationen, die unterhalb der Prifwerte der
BBodSchV fir Kinderspielflachen liegen.

Beziiglich der ehemaligen Brauerel ergibt sich nach derzeitigem Kenntnisstand fir
den im Plangebiet befindlichen Teilbereich kein konkreter Hinweis auf den Umgang
mit umweltgefdhrdenden Stoffen. Hier befanden sich die Restauration mit Veranda
sowie eine Lagerhalle mit Lagerkeller. Untersuchungen sind diesbeziiglich nicht
erforderlich,

Da fir das gesamte Plangebiet Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen
Bodenveranderung u. a. durch Staubimmissionen vorliegen, wurde exemplarisch in
den Freiflichen der éstlich an der Wwilhelmshéhe gelegenen Wohnhdusern
zusitzliche Oberbodenuntersuchungen nach den Vorgaben der BBodSchV durch das
Biro BQS Consult durchgefuhrt. Der Bericht des Biiros datiert vom 03.09.2003.

im Oberboden wurden Konzentrationen nachgewiesen, die deutlich unterhalb den
Priifwerten der BBodSchV fiir Wohngebiete liegen (Schwermetalle und Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe). Auch die Prifwerte fir die Nutzungsform
Kinderspielfliche wurden in 12 von 16 Proben eingehalten. In vier Proben wurde der
priifwert bei Blei (200 mg/kg) Gberschritten.

Aufgrund der derzeitigen Flichennutzung (Ziergdrten mit vorhandener
Vegetationsschicht bzw. unzugangliche zugewucherte Freiflichen) besteht derzeit
kein Handlungsbedarf. Sollite im Rahmen einer Neu-/Umnutzung die Anlage von
Kinderspielflachen vorgesehen sein, ist im Rahmen der Spielplatzgestaltung ein
Bodenaustausch oder ein -auftrag vorzunehmen.

Unter Berlicksichtigung des Wirkungspfades Boden-Pflanze ist in der BBodSchV fur
die Nutzungsform Haus- und Kleingarten ein zusatzlicher Prifwert fur Cadmium
festgeschrieben (2 mg/kg). Da dieser Wert in zahireichen Proben erreicht bzw.
iiberschritten worden ist, wurde diesbeziiglich eine weitere Sachverhaltsermittiung
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde iberpriift, ob im Oberboden
Cadmium in einer fur Pflanzen verfiigbaren Form vorliegt. Die MaBnahmenwerte der
BBodSchV (0,04/0,1 mg/kg) wurden in allen untersuchten Proben deutlich
Giberschritten. Nutzungseinschrénkungen oder Handlungsempfehiungen sind
demnach im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Pflanze nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gewédhrleistet.

Wasserwirtschaft

Eingriffe in vorhandene Gewssser, Uberschwemmungsgebiete, Deichschutzzonen
werden nicht vorgenommen. Grundwassermessstellen und Pegel werden nicht
beriihrt. Abgrabungen sind im Planbereich weder vorgesehen noch vorhanden.
Wasserwirtschaftliche Belange werden nicht tangiert.

KompensationsmaBnahmen
Ein Ausgleich bzw. Ersatz fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich,

da der zurzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 505 bereits eine wesentlich héhere
Verdichtung zulésst als die geplante 1. Anderung.
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6.6 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist auszusagen, dass durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes, die Untersuchungen hinsichtlich méglicher Altablagerungen oder
Altstandorte sowie die Beriicksichtigung weiterer, die Umwelt betreffender Belange
eine Umweltvertraglichkeit der vorgesehenen PlanungsmaBnahmen gewahrieistet
ist.

Durch die gezielte Ausweisung iberbaubarer Grundsticksflachen wird die
vorhandene aufgelockerte, von Freiflachen umgebene Bebauung planungsrechtiich
gesichert und damit den Bestimmungen des § 1 a (1) BauGB sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Nutzungsalternativen

Aufgrund der Zielsetzung fir den Bebauungsplan sowie der gegebenen Situation boten
sich Alternativpianungen, die wesentlich von den vorgesehenen Festsetzungen
abgewichen wéren, nicht an und wurden daher auch nicht entwickelt.

Grundsatze fiir soziale Magnahmen

Die Verwirklichung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes greift nicht in die
vorhandene Bausubstanz ein. Nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen
Lebensumstinde der im Plangebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen sind nicht
gegeben. MaBnahmen nach § 180 BauGB sind somit nicht erforderlich.

Biirgerbeteiligung

Die Beteiligung der Biurger an der Bauleitplanung gemaB den Bestimmungen des § 3 (1)
RauGB zu dem Bebauungsplan 1. Anderung zum Bebauungsptan Nr. 505 - Duissern -
erfolgte im Rahmen einer &ffentlichen Sitzung der BV Innenstadt am 02.03.1993.

Die von den Burgerinnen und Blrgemn vorgebrachten Anregungen bezogen sich auf die
geplante Anderung der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet, von WR (Reines
Wohngebiet) in WA (Aligemeines Wohngebiet).

Es wurde angeregt, diese Anderung nicht durchzufiihren, da sich infolge dessen der
Immobilienwert um ca. 40 % reduzieren und der Parkraumnotstand im Plangebiet
verschlimmern wiirde.

Steliungnahme:

Die vorgebrachten Anregungen solien zuriickgewiesen werden.

Ein wesentliches Ziel der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 505 ist der Erhalt dieses
bevorzugten Wohngebietes hinsichtlich seiner Struktur bzw. seines Gebietscharakters.

Mit dem zurzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist dies nicht maglich, da dieser Plan eine
Bebauung der gesamten Innenbereiche zuldsst. Eine solche Verdichtung soll jedoch
kunftig mit Hilfe der 1. Anderung und ihrer einschlagigen Festsetzungen verhindert
werden. Bei der Neuaufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplanes ist auch zu
berlicksichtigen, was in der Grtlichkeit bereits vorhanden ist.

Die Situation stellt sich im Plangebiet so dar, dass neben Wohngebduden auch schon
vereinzelte Bironutzungen vorhanden sind. Das Plangebiet ist deshalb nicht mehr als
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"Reines Wohngebiet" (WR) zu charakterisieren. Infolge dessen ist auch eine Festsetzung
als WR-Gebiet in der 1. Anderung zZum Bebauungsplan Nr. 505 nicht mehr maglich,
sondern lediglich eine WA-Festsetzung (Aligemeines Wohngebiet).

Zu erwédhnen ist in diesemn zusammenhang, dass es sich bei den geplanten WA-Gebieten
um "eingeschrankte” WA-Gebiete handelt, in denen lediglich das Wohnen allgemein
zulassig ist, wahrenddessen alle {ibrigen nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) in WA-
Gebieten zuldssigen Nutzungen nur ausnahmsweise, sofern der Gebietscharakter es
hergibt, zuléssig sind. Dies ist durch entsprechende Festsetzungen im Entwurf zur 1.
Anderung eindeutig geregelt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit bedeutet, dass jede
beantragte Blronutzung dahingehend untersucht wird, welche Auswirkungen diese auf die
Nachbarschaft hat. Vor dem Hintergrund des soeben Geschilderten wird auch nicht die
Auffassung geteilt, dass die Immobilienwerte im Plangebiet durch die geplante
Nutzungsanderung von WR in WA um ca. 40 % zurlickgehen werden.

Hinsichtlich der Parkproblematik ist anzumerken, dass diese durch planerische
Instrumente nur sehr schwer zu lésen ist. Die Tatsache, dass einerseits bei Neuplanungen
lediglich 1 Steliplatz pro Wohneinheit nachzuweisen ist und andererseits zunehmend -
insbesondere bei Familien mit Kindern - Zweit- und Drittfahrzeuge erworben werden,
fuhrt zwangsldufig zu einer stetigen Zunahme des ruhenden Verkehrs in den
Wohngebieten, unabhangig davon, ob es sich um reine oder allgemeine Wohngebiete
handelt.

Kosten

Kosten sind im Rahmen dieser 1. Anderung fir die Stadt Duisburg nicht zu erwarten.

Umweiltbericht

Aufgrund der GroBe des Planbereiches, der Ziele und Festsetzungen der 1. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 505, ist weder eine UVP noch eine "allgemeine Vaorprifung des
Einzelfalls" nach dem UVP-Gesetz erforderiich.

L}nabhéngig hiervon werden Bebauungsplan-Verfahren der Stadt Duisburg freiwillig einer
Uberprifung der Umweltauswirkungen gema8 § 2 a Baugesetzbuch unterzogen. Die
Ergebnisse sind im nachfolgenden Umweltbericht dargelegt.

11.1 Schutzgut Mensch

Die im Plangebiet fir die Menschen relevanten Umweltauswirkungen sind
ausschlieBlich Gerduschimmissionen, bedingt durch StraBen- und Schienenverkehr.
Hierbei bildet der Verkehr auf der Milheimer StraBe die Hauptiarmguelle. Alie
anderen im Plangebiet vorhandenen StraBen sind nur gering mit Verkehr belastet
und treten daher als Larmquelle hinter die Milheimer StraBe zurtick.

Infolge dessen sind lediglich fir die Gebaude Milheimer StraBe 211 und 213
aufgrund der hohen AuBenpegel passive SchallschutzmaBnahmen festzusetzen
(siehe auch Punkt 6.1.2 der Begrundung).

11.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowlie Landschaft

Fir das Plangebiet besteht bereits Planungsrecht in Form des Bebauungsplanes Nr.
505 - Duissern -. Da dieser bereits eine wesentlich héhere Verdichtung zuldsst als
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die geplante 1. Anderung, ist gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 4 ein Ausgleich fiir die
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich (siehe Punkt 6.5 der Be-
grindung).

Um dennoch die zwangsldufig durch Versiegelungen des Bodens hervorgerufenen
Eingriffe kiinftig mdglichst gering zu halten, sind Stellplatze nur innerhalb der
{iberbaubaren Flachen bzw. den dafir festgesetzten Flachen (Tiefgaragen-Flachen)
zulassig,

Schutzgut Wasser

Wie bereits unter Punkt 6.4 der Begriindung dargelegt, sind fir das Schutzgut
Wasser mit der Planung keine Beeintrachtigungen verbunden.

Schutzgut Luft

Fur das Schutzgut Luft sind mit der Planung keine Beeintrachtigungen verbunden.
Schutzqut Klima

Fiir das Klima sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Schutzgut Boden

Im Bereich des Plangebietes befand sich Anfang dieses Jahrhunderts eine Ziegelei.
Dag Gelande ist im Altlastenkataster als Altstandort Nr. 193 verzeichnet.

Aufgrund dieser vorangegangenen Nutzung bestand der Verdacht, dass ehemals
vorhandene Gruben mit umweltgefdhrdenden Materialien verfillt wurden.

Das Ingenieurblro Harres Pickel Consult (HPC) aus Duisburg wurde daher von der
Stadt  Duisburg beauftragt, fir  den Altstandort  Nr. 193 eine
Gefahrdungsabschatzung durchzufiihren.

Ais Ergebnis dieser Untersuchung kann festgehalten werden, dass das Plangebiet
auch weiterhin als Wohngebiet genutzt werden kann und Nutzungseinschrénkungen
nicht vorzunehmen sind.

Da fiir das gesamte Plangebiet Anhaltspunkte fir das Vorliegen elner schédlichen
Bodenverdnderung u. a. durch Staubimmissionen vorliegen, wurde exemplarisch in
den Freiflichen der d&stlich an der Wilhelmshéhe gelegenen Wohnhausern
zusitzliche Oberbodenuntersuchungen nach den Vorgaben der BBodSchV durch das
Biiro BQS Consult durchgefihrt. Der Bericht des Biiros datiert vom 03.09.2003.

Im Oberboden wurden Konzentrationen nachgewiesen, die deutlich unterhalb den
Priifwerten der BBodSchV fiir Wohngebiete liegen (Schwermetalle und Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe). Auch die Prufwerte fir die Nutzungsform
Kinderspielfidche wurden in 12 von 16 Proben eingehalten. In vier Proben wurde der
Prufwert bel Blei (200 mg/kg) Uberschritten.

Aufgrund der derzeitigen Flachennutzung (Ziergarten  mit vorhandener
Vegetationsschicht bzw. unzugéangliche zugewucherte Freifiachen) besteht derzeit
kein Handiungsbedarf. Sollte im Rahmen einer Neu-/Umnutzung die Anlage von
Kinderspielflichen vorgesehen sein, ist im Rahmen der Spielplatzgestaltung ein
Bodenaustausch oder ein -auftrag vorzunehmen.
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Unter Beriicksichtigung des Wirkungspfades Boden-Pflanze ist in der BBodSchv fir
die Nutzungsform Haus- und Kleingérten ein zusatzlicher Prifwert fir Cadmium
festgeschrieben (2 mg/kg). Da dieser Wert in zahlreichen Proben erreicht bzw.
Gberschritten worden ist, wurde diesbezliglich eine weitere Sachverhaltsermittiung
durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde Gberprift, ob im Oberboden
Cadmium in einer fiir Pflanzen verfiigbaren Form vorliegt. Die MaBnahmenwerte der
BBodSchv (0,04/0,1 mg/kg) wurden in allen untersuchten Proben deutlich
Gberschritten. Nutzungseinschrénkungen oder Handlungsempfehlungen sind
demnach im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Pflanze nicht erfordertich.

Im Zusammenhang mit der durch die Bauflichenausweisung zu erwartenden
Versiegelung ist Folgendes anzumerken: Der zurzeit rechtskriftige Bebauungsplan
Nr. 505 lasst eine wesentlich héhere Verdichtung zu.

Durch die gezielte Ausweisung Gberbaubarer Grundstiicksflachen wird die
vorhandene aufgelockerte, von Freiflichen umgebene Bebauung planungsrechtlich
gesichert und damit den Bestimmungen des § 1 a (1) BauGB (sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden) Rechnung getragen.

Schutzgut Kultur

In diesem Zusammenhang wurde gepriift, inwieweit die Gebadude Wilhelmshéhe 6,8
und 10 als Baudenkmiler gemaB § 2 DSchG NW einzustufen sind und ob sie ggf.
durch die Planung beeintrdchtigt werden.

Zur Beurteilung wurden verschiedene Schriftstiicke (Dissertationen, Stellung-
nahmen von Fachleuten etc.) und Auswertungen von Ortsbesichtigungen hinzu-
gezogen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass fur die o.a. Gebdude die fur eine Unterschutz-
stellung notwendigen Denkmalbegriffe des § 2 DSchG NW nicht nachgewiesen
werden konnten. Eine Beeintrachtigung der Gebaude durch die Planung ist auch
nicht gegeben. Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich lediglich Baufenster fest,
wie sie aus der stidtebaulichen Umgebung abzuleiten sind. Seibst wenn die o.a.
Gebiude Denkmiler wiren, wiirden diese Festsetzungen keinen Konflikt mit dem
Erhalt und dem Schutz der Gebdude darstellen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Relevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bekannt.
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 505 1. Anderung - Duissern -

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Duisburg, den 06.07.2004

Die Oberbiirgermeisterin

Im Aufirag

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 24.05.2004 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den 06.07.2004

Die Oberbiirgermeisterin

Im Aufirag

Vermerk £ Begriindung B-Plan 5035




