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1. Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Seit mehreren Jahren steht in der Stralke Wilhelmshoéhe in Duisburg das denkmalgeschitzte
Gebdude Villa Henle einschliellich dem denkmalgeschltzten Fahrenkampanbau leer. Im
Rahmen der perspektivischen Entwickiung der denkmalgeschitzten Geb&dude und des
Plangebietes zeichnete sich bereits ab, dass die bisherigen Nachnutzungsbemithungen nicht
mehr die erwartete Resonanz erfahren. Die Geb&ude befinden sich in einem baulich
schlechten Zustand.

Die StraRe Wilhelmshéhe liegt in einer stark nachgefragten Lage sowohl fir Wohnraum als
auch als Dienstleistungsstandort in der Nahe der Innenstadt, der Universitat, des Zoos und
der Autobahn. Insbesondere fur das Segment des qualitativ hochwertigen Wohnungsbaus in
guter Lage werden entsprechende Angebote in der Umgebung des Standortes nachgefragt.

Ziel der Stadt Duisburg ist es, durch die Schaffung neuer hochwertiger Wohnformen im
Umfeld der Universitat Akademiker mit Bezug zur Universitat in Duisburg zu binden und der
Nachfrage nach gehobener Wohnnutzung in Kombination mit einer das Wohnen nicht
wesentlich stérenden ,reprasentativen” Biironutzung an diesem Standort gerecht zu werden.
Gleichzeitig strebt die Stadt Duisburg an, den Bereich der Villa Henle einer
standortgerechten Nutzung zuzufthren, um somit die inzwischen vorhandenen
stddtebaulichen Missstdnde durch den Leerstand der Geb&ude aufzuheben und das
stddtebauliche Umfeld zu verbessern. Hierbei soll die Einhaltung des Denkmalschutzes
gewidhrleistet werden.

Bisherige Um- und Neunutzungsstrategien fiir diesen Bereich, verbunden mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 505, 1. Anderung - Duissern - im Jahre 2004,
haben nicht zu einer Bebauung bzw. zu einer Umnutzung der Villa gefiihrt. Der
Bebauungsplan Nr. 505, 1. Anderung - Duissern — sieht eine Bebauungserginzung im
rickwértigen Bereich der Villa in Form von zweigeschossigen Stadtvillen vor. Dieses
Konzept konnte keine potenziellen Bauherren anziehen oder rechtlich umsetzbare
Bebauungskonzepte haben sich bisher als wirtschaftlich nicht tragfahig erwiesen.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um die rechtlichen Rahmen-
bedingungen so zu verdndern, dass eine wirtschattlich tragfahige und stédtebaulich ver-
antwortungsvolle Planung realisiet werden kann. Durch den neu aufzustellenden
Bebauungsplan soil die Entwicklung flexibilisiert und heutigen Anforderungen angepasst
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 1172 - Duissern - ,Wilhelmshéhe" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB aufgestellt, da er dazu dient, bestehende,
bereits bebaute Flachen einer sinnvollen und nachhaltigen Revitalisierung und
Nachverdichtung zuzufiihren. Durch die Planung wird eine =zuldssige Grundfldche
festgesetzt, die unterhalb des Schwelienwertes von 20.000 m? Grundfléache liegt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1172 - Duissern - ,Wilhelmshéhe" werden keine Vorhaben
begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht
unterliegen. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter sind nicht betroffen, es
bestehen keine Anhaitspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der genannten Schutzgiiter (Siehe
Kapitel 6). Die Stadt Duisburg sieht die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a
BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1172 - Duissern - ,Wilhelmshhe" als
gegeben. Fir den Bebauungsplan wird demnach keine Umweltpriifung erfolgen. Ein
Umweltbericht wird der Begriindung nicht beigefiigt. Die durch die Planung bedingten
Eingriffe gelten vor der planerischen Entscheidung als erfolgt bzw. zuldssig. Gleichwohl
werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren umfassend beriicksichtigt.
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Eine artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung ist dennoch zu erbringen und wurde im
Verfahren als eigenstdndiges Gutachten erarbeitet (siehe Kapitel 7.3).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem Bedarf an Investitionen zur
Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum und (nachrangig) zur Erhaltung und Sicherung
von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung getragen, da in der Umgebung des
Vorhabens ein hoher Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt, insbesondere im gehobenen
Segment besteht.

2. Situationsbeséhreibung

21 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil Duissern in unmittelbarer Nahe des
Duisburger Zoos, der Universitét Duisburg-Essen und dem Kaiserberg. Duissern ist einer der
dltesten Stadtteile von Duisburg, gehért auf kommunaler Verwaltungsebene dem Stadtbezirk
Mitte der Stadt Duisburg an und liegt ca. 3 km nordostlich des Duisburger Stadtzentrums.
Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Duisburg in der Flur 203 die Flurstiicke 126, 127,
130, 164 und 165 und hat eine Gesamtflache von ca. 9.300 m2,

Kleinrdumlich verortet liegt das Plangebiet &stlich der StraBe Wilheimshdhe, direkt am
Kaiserberg, im Ubergangsbereich zum nordéstlich und &stlich angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet am Kaiserberg ,Schnabelhuck®, Ehrenfriedhof ,Marienborn®.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Strae Am Botanischen Garten begrenzt und im
Westen durch die StraRe Wilhelmshohe. Ostlich grenzt unmittelbar der Kaiserberg an und
s(dlich grenzen private Grundstiicke an.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Wohnbebauung und ergdnzende gewerbliche
Buronutzungen gepragt, die sich groBtenteils in Form von villenartiger Bebauung darstelit.
Die Autobahn A 3 sowie eine Bahnirasse der Deutschen Bahn befinden sich ca. 500 m
6stlich des Plangebietes.

22 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet stellt sich zurzeit in groRen Teilen als Brachfldche dar. Die Villa Henle,
einschlieBlich Fahrenkampanbau (Wilhelmshdéhe Nr. 8 und Nr. 10), steht seit mehreren
Jahren leer. Der riickwartige Grundstlicksbereich der Villa wurde im Zuge von
Pflegemalinahmen von Wild- / Pionierbewuchs befreit und liegt derzeit brach. Das Gebé&ude
Wilhelmshéhe Nr. 12 (,Weille Villa*) erfuhr bis vor Kurzem eine Blronutzung und steht
inzwischen ebenfalls leer.

In den Randlagen des Grundstiicks Wilheimshéhe Nr. 10, im Ubergang zu den
nachfolgenden Waldflaichen sowie entlang der rickwartigen Grenzlinie der Grundstiicke
Hausnummer 10/12 befinden sich Einzelbdume mit teilweisem Strauchunterwuchs. Die
Baumarten des Grundstiicks Wilhelmshdéhe Nr. 10 setzen sich, bedingt aus der zuvor
parkdhnlichen, reprasentativen Gartengestaltung, Uberwiegend aus nicht standorttypischen
Baumarten (Urwelimammutbaum, Trauerweide) und heimischen Laubbdumen (Esche,
Eiche, Buche) zusammen.

3. Vorgaben und Bindungen

31 Regionalplan
Das Plangebiet wird im Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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3.2  Flidchennutzungsplan (FNP)

Fir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes weist der derzeitige Flachennutzungsplan
Wohnbauflache aus.

Der Bebauungsplan wird somit aus den Darstellungen des wirksamen FNP entwickelt.

3.3 Richtfunkstrecke

Durch das Plangebiet verlduft eine 200 m breite Schutzzone fir eine Richtfunkstrecke der
Deutschen Telekom. Innerhalb dieser Zone diirfen die Gebé&ude, einschlieftlich Aufbauten
und Antennen, 100 m Ober NHN nicht Oberschreiten.

34 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 505, 1. Anderung - Duissern -, setzt fiir die Flachen
des Geltungsbereiches ein Aligemeines Wohngebiet in offener Bauweise fest. Entlang der
StralBe Wilhelmshdhe ist eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen und maximal drei
Wohneinheiten pro Gebdude zuldssig. Im rlickwértigen Bereich der Flurstlicke 126, 130 und
165 befinden sich weitere Uberbaubare Grundstiicksflachen, die mit einzelnen, maximal
zweigeschossigen Gebduden bebaut werden dirfen. Die maximal zuldssige Anzahl der
Wohneinheiten in diesen Gebduden darf nicht grélier als zwei sein.

3.5 Gender Mainstreaming

Als 6ffentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als
gesellschaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden
spezifischen Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bediirfnissen sollen ,chancengieich”
behandelt werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwickiung und
Stadtebaupolitik herzustellen, so dass Raume gleichberechtigt durch Méadchen und Jungen,
Jugendliche, Frauen und Ménner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an
ihnen besteht.

Eine geschlechtersensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die ,Vereinbarkeit
von Erwerbs- und Versorgungsarbeit®, Mobiiitédt, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit
sowie Partizipation insbesondere im Rahmen des Planungsprozesses.

Dieser Bebauungsplan und die hierin getroffenen Festsetzungen wirken sich in
vergleichbarer Weise auf die Belange von Mé&nnern und Frauen aus. Die Chancengleichheit
der Geschiechter ist damit gegeben.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Um die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude, Villa Henle und Fahrenkampanbau wieder
einer Nutzung zuzufiihren, wurde fir das gesamte Plangebiet ein Konzept erarbeitet, dass
die Ergdnzung mit Baukdrpern, die vorrangig dem hochwertigen Wohnungsbau dienen,
vorsieht. Die Erganzung durch neue Baukdrper dient der wirtschaftlichen Umsetzung der
Revitalisierung der Villa und der Ausnutzung von Brachflichen im Innenbereich sowie der
Nachfrage nach Wohnungen an diesem Standort. Um die beiden denkmalgeschiitzten
Gebdude, Villa Henle und Fahrenkampanbau, einer Revitalisierung und Einbindung in das
stadtebauliche Gesamtkonzept Wilhelmshdhe zuzufiihren, sind fiir die beiden Gebiude wie
auch flr weitere ergdnzende Baukdrper in dem Plangebiet allgemeine, dem Umfeld
entsprechende Wohnnutzungen bzw. vereinzelte, dem Wohnen untergeordnete, nicht
storende gewerbliche Nutzungen und Bironutzungen vorgesehen. Fir die Umnutzung des
Denkmals ist ein siidlicher Anbau an die vorhandenen Gebdude der Villa Henle und dem
Fahrenkampanbau konzipiert.
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Die ergédnzende Bebauung ist ndrdlich und éstlich der Gebaude Wilhelmshéhe Nr. 8 und Nr.
10 vorgesehen. Das Gebaude Wilhelmshdhe Nr. 12 (,\Weille Villa“) ist nicht als
denkmalwiirdig eingestuft worden. Bisher angedachte Nutzungsoptionen fiir die ,\Weille Villa“
haben sich aufgrund der vorhandenen Gebéauderestriktionen als nicht tragfahig erwiesen.
Aus diesem Grund sieht das zugehérige stidtebauliche Konzept perspektivisch die
Uberplanung des bestehenden Gebaudes vor.

Geplant ist, die hochwertige Gebaudestruktur im Bereich der Wilhelmshdéhe mittels
hochwertiger Wohnungen und Penthduser zu ergédnzen. Dafir werden an der &stlichen
Grundstiicksseite, im riickwéartigen Bereich der Villa Henle und des Fahrenkampanbaus,
ergdnzende Gebdudestrukturen in Form von drei solitdren Villen mit gehobenem
Wohnungsbau geplant, welche ,Offnungsfugen® zum rickwiértigen Landschaftsraum
gewdahrleisten. Die solitdren Villen sind mit einer durchgehenden Tiefgarage, die von der
Gffentlichen Stralde aus anfahrbar ist, geplant, um einen direkten Zugang zu den Wohnungen
fir die Bewohner zu gewahrleisten. Gleichzeitig soll hierdurch sichergestellt werden, dass
der innere Bereich des Plangebietes autofrei ist.

Korrespondierend sind im Norden des Plangebietes drei weitere solitdre Baukdrper mit
Stadtwohnungen auf einer in die Hanglage projektierten, durchgéngigen Tiefgarage geplant.
Zwischen der Villa Henle und der nérdlichen geplanten Bebauung ist ein weiterer Baukérper
auf der Tiefgarage, die in den hinteren Bereich des Plangebietes filhrt, am heutigen Standort
der Weilken Villa“ geplant. Dies schafft die Mé&glichkeit, ein stddtebaulich einheitliches
Geflige zu realisieren, das sich an die Proportionen der Nachbarbebauung anlehnt.
Gleichzeitig wird das vorhandene stédtebauliche Geflige um ein vertrégliches Mal erweitert,
das den Anspriichen an heutigen hochwertigen Wohnungsbau in dieser Lage entspricht und
brachliegende Flachen im Innenbereich fiir die Bebauung nutzt. Die Einzelbaukdrper auf den
Tiefgaragen ermdglichen, wie erwahnt, durch ,Offnungsfugen“ Durchblicke zu den
angrenzenden Freiraum- und Baustrukturen. Aufgrund der extremen Hanglage liegen die
geplanten Tiefgaragen nicht vollstdndig unter der Erde, sondern sind jeweils auf der
Hangseite sichtbar. Gemall § 118 der Verordnung tber den Bau und Betrieb von
Sonderbauten NRW handelt es sich um eine oberirdische Garage, wenn der FuRboden im
Mittel nicht mehr als 1,30 m unter der Geldndeoberfliche liegt. Da die geplanten
Garagenebenen im Mittel weniger als 1,30 m oberhalb des Gelédndes liegen, handelt es sich
nach gesetzlicher Definition somit um Tiefgaragen und werden im folgenden Text wie in der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen auch dementsprechend festgesetzt.

Aufgrund der starken Geldndetopographie wird fiir die geplante Bebauung eine maximale
Gebaudehdhe definiert, die sich an den Hdhen der Bestandsbebauung der ,Wilhelmsh&he®
orientiert und mit dem Baudenkmal korrespondiert.

Auf Grundlage dieses stddtebaulichen Konzeptes soll eine ergidnzende, hochwertige und
stadtische Wohnnutzung auf den Grundstiicken der ,Wilhelmshdhe* umgesetzt werden.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze sind ausschlieBlich in Tiefgaragen
zuldssig.

Alle Wohnungen innerhalb des Plangebietes werden Uber drei Tiefgaragen, die von der
offentlichen StraRe Wilhelmshdhe aus anfahrbar sind, erschlossen. Auch die
denkmalgeschitzten Gebdude sind durch einen Verbindungsgang im Keller an die
Tiefgarage angeschlossen.

Die drei Ein- bzw. Ausfahrten der Tiefgaragen befinden sich an der slidlichen Grenze des
Plangebietes sowie in ca. 14 m bzw. 42 m Abstand von der nérdlichen Grenze an der Strafle
Wilhelmshohe. Zusétzlich werden funf Besucherstellpldtze an der Stralle Wilhelmshdhe im
Plangebiet beriicksichtigt.
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Die fiir die Feuerwehr erforderlichen Aufstellfidichen innerhalb des Plangebietes sowie die
festgesetzte Feuerwehrzufahrt im Norden des Plangebietes sind mit der Feuerwehr
abgestimmt.

Vor dem sogenannten Fahrenkampanbau ist eine begriinte Umfahrt geplant, aus Griinden
des Denkmalschutzes werden hier keine Steliplatze angeboten.

Fir den MIV-Verkehr ist das Plangebiet liber die ,Wilhelmshdhe® an die Milheimer Stralle
(L78) und damit an das &rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage {ber Strallenbahn- und Buslinien gut an
das ortliche und iiberértliche OPNV-Netz angeschlossen.

4.3 Wasser- und Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Energie erfolgt durch die vorhandenen
Netze der Stadtwerke Duisburg AG in der Strale Wilhelmshéhe.

Die Versorgung mit Telekommunikation erfolgt ebenfalls Uber die vorhandenen Leitungen
innerhalb des &ffentlichen StraRenraumes.

44 Entwisserungskonzept

Schmuiz- und Niederschlagswasser

Die Versickerungsmdglichkeiten des Regenwassers gem. § 51 a LWG NRW wurde durch
einen Bodengutachter gepriift. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse und den &rtlichen
hydrologischen Begebenheiten wird in dem vorliegenden Bodengutachten die Versickerung
des Regenwassers als nicht zu empfehlen beschrieben. In dem Gutachten wird weiter
empfohlen, zu priifen, inwieweit das auf den Dachflichen anfallende Niederschiagswasser
direkt in die Kanalisation geleitet werden kénnte oder gedrosselt {iber einen Retentionsraum
zuzufihren ist.

In der Stralle Wilhelmshéhe befindet sich ein Mischwasserkanal, an den das Plangebiet
gedrosselt angeschlossen werden kann. MalRnhahmen zur Reduktion der Abflussspitzen im
Regenwetterfall sind im Bodengutachten beschrieben und sollten umgesetzt werden. Die
zuldssigen Einleitungsmengen und -stellen sind im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens mit den Wirtschaftsbetrieben Duisburg — A6R abzustimmen.

4.5 Denkmalschutz

Baudenkmal

im Plangebiet befindet sich die Villa Henle mit dem Fahrenkampanbau (Wilhelmshéhe Nr. 8
und 10). Am 25.06.2006 wurden die beiden Gebdude als Baudenkmal in die Denkmalliste
der Stadt Duisburg eingetragen. Das Geb&ude Villa Henle stammt aus dem Jahr 1921 und
wurde von den Architekten Prof. Dr. Ing. Gustav von Cube und Arthur Buchloh gebaut. im
Jahr 1960 wurde die Villa Henle um ein reprasentatives Empfangsgebdude vom Architekten
Emil Fahrenkamp erweitert. Die beiden Gebdude sind im Bebauungsplan durch
nachrichtliche Ubernahme als Baudenkmal gekennzeichnet.

Das Gebaude Wilhelmshdhe Nr. 12 (,\Weile Villa“) erfuhr bis vor Kurzem eine Blironutzung
und steht gegenwidrtig leer. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat eine Uberpriifung des
Denkmalwertes zum Gebaude Wilhelmshéhe Nr. 12 stattgefunden. Vom Landschafts-
verband Rheinland, Amt fir Denkmalpflege, wurde festgestellt, dass es sich bei dem
Gebéude Wilhelmshéhe 12 um kein Denkmal handelt.

Bodendenkmal
Der Planbereich gehért zum Bereich des Kaiserbergs, der mehrere Bodendenkmaler
aufweist. Der Kaiserberg wurde aufgrund seiner erhéhten topographischen Lage zu allen
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Zeiten als Siedlungs- oder Rickzugsort fiir die Bevdlkerung genutzt. Neben Siedlungsspuren
finden sich dort auch Reste von Befestigungsanlagen. Am sidwestlichen Ful
(Denkmalstrae und Schweizer Strale) und zur Milheimer Stralle finden sich
Fundkonzentrationen der Eisenzeit und des Frilhmittelalters. Da der Planungsbereich
glnstig gelegen zur wichtigen VerbindungsstraBe Milheimer StraBe liegt, sind dort
archaologische Funde zu erwarten, insbesondere da der Gartenbereich bisher nicht modern
Uberbaut und tiefgriindig zerstort ist.

Es besteht deshalb der begriindete Verdacht, dass im Rahmen der Baumaflnahme intakte
archéologische Strukturen und Funde angeschnitten und zerstort werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege
(LVR) beteiligt. Aus dieser Beteiligung sind keine Hinweise auf Bodendenkmalfunde und
daraus resultierende Forderungen des LVR an das Bauleitplanverfahren hervorgegangen.

Um den bodendenkmalrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, werden die erforderlichen
Bodenuntersuchungen im Bereich der spéteren Baukérper vor Bautétigkeit durchgefiihrt. Ein
entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bestehenden Nutzungsstrukturen im Umfeld des Plangebietes sowie
aufgrund der moglichen vertraglichen Nutzungen und der durch die Planung verfolgten
stadtebaulichen Ziele, wird das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgeseizt.

Um dem Bestand im ,Quartier der Wilhelmshéhe" Rechnung zu tragen und Stérpotenziale
durch Nutzungen, die Uber das Wohnen hinausgehen, auf ein vertragliches Mall zu
reduzieren, wird textlich festgesetzt, dass innerhalb des WA-Gebietes lediglich das Wohnen
sowie gemal § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe allgemein zugelassen werden und
neben Anlagen fiir Verwaltungen auch sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe nur
ausnahmsweise zuldssig sind. Alle anderen unter § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
werden ausgeschlossen (siehe Punkt 1. der textlichen Festsetzungen).

Der teilweise Ausschluss von gemaR § 4 BauNVO allgemein und aushahmsweise zuldssigen
Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfes, der
Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem
stddtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass einerseits die vorhandene pragende Wohnstruktur
gesichert wird, andererseits aber auch die Mdoglichkeit erdffnet wird, nach Prifung im
konkreten Einzelfall, Blro-, verwaltungsmaéfige oder &hnliche, das Wohnen nicht wesentlich
storende Nutzungen ausnahmsweise zuzulassen. Bei Entscheidungen hinsichtlich der
Zulassigkeit derartiger Nutzungen sind vordringlich die Belange des Wohnens zu
berlicksichtigen, um etwaige Bseeintrdchtigungen der vorhandenen hohen Wohn- und
Umweltqualitat auszuschlieBen. Somit entsprechen die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung den Planungszielen.

Durch die zuvor genannten Einschrankungen wird der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO in
einem zuladssigen Mal} begrenzt, der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes
bleibt gewahrt und die vorhandenen Wohnstrukturen werden gesichert. Ferner bleibt die
Méglichkeit gewahrt, nicht stérende gewerbliche Nutzungen zu erméglichen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und § 16 Abs. 2 und 3 sowie § 18, 19 und 23 BauNVO (iber die Grundflachenzahl
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(GRZ) von 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2, die maximale Geb&udehéhe und die
maximale Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse gemalR Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Héhenfestsetzungen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN) und sind
somit eindeutig definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) sind im Rahmen der
zulassigen Werte der BauNVO so gewdhlt, dass eine stiddtebaulich sinnvolle Ausnutzung
des Plangebietes ermdglicht wird. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 bzw. einer GFZ
von 1,2 wird die Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung geman § 17 BauNVO
ausgeschdpft.

Im Bebauungsplan wird eine ergénzende Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ gem. §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Tiefgaragen und deren Zufahrten sowie die gem. § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieBlich der an Geb&ude angrenzenden
Terrassen um 50 % aufgenommen, um im Sinne der Innenentwicklung das Plangebiet
optimal nutzen zu kénnen. Die Uberschreitung der GRZ durch Terrassen ist notwendig, um
eine angemessene Flexibilitdt im Hinblick auf die Gestaltung von Geb&uden und ihren
Ubergangsbereichen zum Garten sicherzustellen. An Geb3ude angrenzende Terrassen
werden nach der derzeit herrschenden Auffassung nach § 18 Abs. 2 BauNVO eingestuft und
sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schlieRende Konsequenz
schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein, was dem Anspruch an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem planerischen Ziel der
Innenentwicklung nicht gerecht wird. Die Uberschreitung der GRZ durch Terrassen dient der
Einhaltung von Standards und damit der Verkauflichkeit im gehobenen Wohnungsbau und
der Umsetzung eines Bauvorhabens mit gehobener architektonischer Qualitdt. Durch die
Zulassigkeit der Uberschreitung werden Terrassen erméglicht, die ausreichend Raum fiir
eine Aufllenméblierung und Aufenthaltsqualitidt bieten. Gleichzeitig kénnen die Baukdrper
genauer definiert werden. In der Gesamtabwagung ist daher die Zulassigkeit der
Uberschreitung durch Terrassen bis maximal 5 m ein geeignetes Instrument, die
gewlnschten Ziele der Planung umzusetzen. Die Festsetzung eines Maximummalbes dient
dabei einer gewissen Begrenzung der Terrassen Uber das notwendige MalR3 hinaus. Die
Terrassen befinden sich teilweise auf den Tiefgaragen. Die Festsetzung dient somit
insgesamt dem Ziel, qualitatvollen Stadtebau und Architektur sicherzustellen.

Eine weitere Festsetzung erlaubt eine weitergehende Ubgrschreitung der GRZ bis maximal
0,75 durch Tiefgaragen und deren Zufahrten, wenn eine Uberdeckung der die GRZ von 0,6
{iberschreitenden Bauteile mit einer mindestens 0,60 m dicken Belebtbodenschicht erfolgt.

Die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,75 ist notwendig, um in dem Plangebiet den ruhenden
Verkehr trotz der extremen Hanglage auf den Baugrundstlicken selber unterzubringen und
gleichzeitig dem stadtebaulichen Ziel, ein hochwertiges stadtebauliches Konzept mit einer
entsprechenden Parkraumlésung anzubieten, zu dienen. Durch die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen, die mit einer Vegetationsschicht Gberdeckt sind und
teilweise in den Hang eingegraben werden, wird dieses Ziel erreicht.

Das Plangebiet befindet sich in einem dicht besiedelten Bereich im Stadtbezirk Duisburg
Mitte in unmittelbarer Nahe zur Universitdt, zur Innenstadt, zum Zoo und zur Autobahn. Auch
wenn sich dstlich und nérdlich vom Plangebiet ein stadtischer Grinzug befindet, handelt es
sich um einen Bereich, der durch die Verdichtung von Nutzungsansprichen in der
Umgebung stark nachgefragt wird sowohl fiir wohn- als auch fiir dienstleistungsorientierte
Nutzungen. Der &ffentliche StralRenraum ist dementsprechend stark durch ruhenden Verkehr
belastet. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit hochwertigen Wohnungen ist es
aufgrund der bereits vorhandenen Belastung des &ffentlichen Raumes zwingend notwendig,
eine Parkraumldsung zu finden, die eine hochwertige Gestaltung der Oberflachen zuldsst
und die Umgebung nicht {iber Gebiihr mit weiterem ruhendem Verkehr belastet.

Durch die Festsetzung der Tiefgaragen in dem Plangebiet wird gewéhrleistet, dass der
ruhende Verkehr der Wohnanlage ausschlief3lich “unterirdisch® untergebracht wird. Aufgrund
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der Hochwertigkeit der Wohnungen ist beabsichtigt, die Tiefgaragen ausreichend grof? zu
dimensionieren, so dass der d&ffentliche Raum nicht zus#tzlich belastet wird und keine
oberirdischen ErschiieBungsflachen fiir PKW innerhalb des Plangebietes notwendig sind. Die
Wohnungen werden direkt an die Tiefgaragen angebunden. Die Anordnung von weiteren
Flachen ftr den ruhenden Verkehr an der Oberfldche bzw. die Anordnung von oberirdischen
ErschlieBungsflaichen fir PKW wird hierdurch, abgesehen von § Besucherstellplatzen
unmittelbar an der &éffentlichen StralRe, vollstédndig vermieden. Diese anspruchsvolle und
stadtebaulich gewollte Parkrauml&sung kann nur durch eine GRZ, die Uber die in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO genannte Uberschreitung um bis zu 50 % hinaus geht, gewéhrleistet
werden.

Durch die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,75 wird der Grad der Versiegelung erhéht. Durch
die erhéhte Versiegelung sind weniger potentielle Standorte flir Vegetation vorhanden, der
Bodenwasserhaushalt wird beeintrachtigt und bioklimatische Auswirkungen (Hitzestress)
kénnen verursacht werden. Die Auswirkungen, die durch die Uberschreitung der GRZ iber
0,6 hinaus entstehen kénnen, werden durch eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einer 60
cm dicken Belebtbodenschicht ausgeglichen. Durch die Uberdeckung ist es moglich, auf den
jeweiligen Tiefgaragen eine anspruchsvolle Vegetation (kleine und mittlere Striucher)
anzusiedeln, die Uber das normale Mal der Begriinung eines Flachdaches hinausgehen.
Durch die Anpflanzung dieser Vegetation wird das Klima in der Wohnumgebung verbessert
und die Bildung von Kaltluft begiinstigt. Desweiteren wird fir ein grin gestaltetes
parkdhnliches Bild gesorgt, das zu den Gartenanlagen in der Umgebung passt und das fiir
ein angenehmes griines Wohnumfeld innerhalb der Wohnumgebung sorgt.

Die festgesetzten maximalen Geb3dudehdhen bericksichtigen die im Bereich der
Wilhelmshéhe” vorhandene Geldndetopographie sowie die Bestandsbebauung und das
Baudenkmal Wilheimsh&dhe Nr. 8 und Nr. 10. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebsudehdhen (iber NHN ist die Festsetzung der Héhen eindeutig und bezogen auf den
Meeresspiegel, so dass trotz des stark bewegten Geldndes eine eindeutige Bezugshdhe
gegeben ist. Insgesamt wird eine auf die Ortlichkeit, insbesondere die topographischen
Gegebenheiten, abgestimmte Bebauung erreicht und eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung
ermdglicht. Gleichzeitig wird ein nachfragerorientiertes Wohnraumangebot in der Stadt
Duisburg, im Bereich Am Kaiserberg, erméglicht.

Die Gebaudehdhen wurden so festgesetzt, dass die wahrnehmbare vordere (zum Hang
orientierte) Kante der Gebaude unterhalb der maximal zuldssigen Gebaudehdhen aus dem
ersten Offenlagestand liegt. Eine weitere Gebdudehthe definiert die Héhe des gegenilber
der vorderen Gebaudekante auf der Sid- und Westseite (Hangseite) um mindestens 3 m
zuriickversetzten obersten Geschosses. Die Festsetzung von 2 unterschiedlichen Héhen pro
Gebiude wird getroffen, um die besondere topographische Situation des Plangebistes zu
beriicksichtigen und moderne kubische Bauformen, die sich von dem Denkmal absetzen, zu
ermdglichen. Durch die Begrenzung der Hbhe des obersten Vollgeschosses soll
insbesondere gewiahrleistet werden, dass dieses Geschoss, von der Hangseite aus
betrachtet, wie ein Staffelgeschoss wirkt, und kein zusétzliches darlber hinaus gehendes
Dach- bzw. Staffelgeschoss mdéglich ist. Eine weitere Festsetzung dient dazu, dass die
Aulenfassaden des obersten Geschosses auch dann um mindestens 3 m gegeniiber den
AuBenfassaden der darunter liegenden Geschosse auf der Siid- und Westseite zuriicktritt,
wenn der Hauptbaukdérper hinter den Baugrenzen zur(ckbleibt. Durch diese Festsetzung soll
gewidhrleistet werden, dass die beabsichtigten stadtebaulichen Proportionen eingehalten
werden und eine , Turmwirkung” verhindert wird.

Eine weitere Gebaudehthe definiert die maximale Hohe des Kellergeschosses fiir zwei
Bereiche, die flir eine Unterkellerung genutzt werden sollen, nicht jedoch fiir ein Geb&ude.
Dieser Bereich wird durch das Gelédnde Uberdeckt.

Die Hoéhen wurden so gewahit, dass eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrenzen und eine
verniinftige Belichtung der Wohnungen trotz der starken Hanglage und des dahinter
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gelegenen Waldes erméglicht werden. Gleichzeitig soll durch die Festsetzung der maximalen
Hohen erreicht werden, dass das stadtebaulich vertragliche Maf} nicht Giberschritten wird.

Im gesamten Geltungsbereich, auller auf den denkmalgeschitzten Gebduden, sind Anlagen
zur Nutzung der Solarenergie zuléssig. Technische Anlagen wie Solaranlagen und
Aufzugsanlagen dirfen die maximal zulassige Gebdudehéhe gem. § 16 Abs.4 BauNVO
gem. Eintrag im Plan nicht Uberschreiten. Diese Festsetzungen werden im Sinne eines
schonenden Umgangs mit natiirlichen Ressourcen und gleichzeitig einem sensiblen Umgang
mit dem Denkmal im Plangebiet getroffen. Die Festsetzung sorgt dafiir, dass die
Solaranlagen von der Stralle aus nicht wahrgenommen werden

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden in Anlehnung an die umgebende Bebauung
und den Zielen der Planung durch Baugrenzen bestimmt. Sie wurden so festgesetzt, dass
die Umsetzung des stidtebaulichen Konzeptes und gleichzeitig die Einhaltung einer
Baustruktur mit solitdren Baukérpern gewahrleistet werden. Somit werden Uberbaubare
Flachen geschaffen, die eine villenartige Bebauung ermdglichen und sich an der bereits
vorhandenen Bebauung des Umfeldes orientieren sowie griine Innenbereiche des
Plangebietes belassen. Dabei werden in Ansatzen die Baugrenzen aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan gewirdigt und auf ein fiir die Ziele der Planung ausreichendes Maf
begrenzt.

Durch die Festsetzung von weiteren Baugrenzen innerhalb der Gebaudekdrper in
Kombination mit einer individuellen maximal zulédssigen Gebdudehdhe soll weiterhin eine an
den Hang angepasste Bebauungstruktur gewahrleistet werden, bei der das oberste
Geschoss an der Sid- und Westseite um mindestens 3 m zurlickweicht. Hierdurch soll
erreicht werden, dass das oberste Geschoss von der Strafle aus nicht oder kaum
wahrnehmbar ist und wie ein Staffelgeschoss des darunterliegenden Vollgeschosses wirkt.
Auf der Nord- und Ostseite (Hangseite) dagegen, ist das Zuriickweichen nicht erfoferlich, um
den Baukdérpern an dieser Seite eine angemessene Hhe zu erméglichen. Insgesamt sind
die Festsetzungen der Baugrenzen in Kombination mit den Gebaudehdhen erforderlich, um
die besondere topografische Situation zu beriicksichtigen und eine an die Hanglage
angepasste Bebauung zu gewéhrleisten.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Gebé&udegestaltung in Bezug auf Aullenrdume
bzw. Terrassen zu erzielen, dirfen nicht Oberdachte Terrassen die festgesetzten
Baugrenzen bzw. Baulinien um maximal 5 m (berschreiten. Diese Festsetzung wird
getroffen, um den neuen Gebduden und dem Denkmal ausreichend Spielraum bei der
kiinftigen Planung der Aulienfléchen einzurdumen bzw. um moderne Wohnnutzungen mit
Aulenrdumen zu erméglichen und um dennoch die Lage der Gebdude ndher bestimmen zu
kénnen.

Im gesamten Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt, da die Bauweise durch die
vorgegebenen Baulinien und Baugrenzen hinreichend bestimmt sind. Das Denkmal wurde
mit einer Baulinie umrandet, um die denkmalgeschiitzen Gebdude entsprechend zu sichern
und zu schiitzen. Im Siiden des Denkmals soll ein neues Gebé&ude direkt an das Denkmal
angebaut werden. Um sicherzustellen, dass dieses Gebdude an den Fahrenkampanbau
angebaut wird, wurde ebenfalls eine Baulinie eingezeichnet.

5.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Um den vorhandenen offenen Strukturen der ,Wilhelmsh&éhe* Rechnung zu tragen, ist die
héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet gem. § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB auf
maximal 60 Wohneinheiten begrenzt. Pro Wohneinheit missen dementsprechend
mindestens 155 m? Grundst(icksflache zur Verfligung stehen.

Die Festsetzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes einen ausgewogenen Mix an
Wohnungen zu ermdéglichen, gleichzeitig aber eine Nutzung durch ausschlieBlich kleine
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Appartements zu vermeiden. Die Nutzung durch viele kleine Appartements wiirde nicht in die
Umgebung passen, wiirde den Parkraumdruck noch weiter erhdhen und entspricht nicht den
stadtebaulichen Zielsetzungen einer gehobenen Wohnbebauung in einer Umgebung mit
groRziigigen Villen.

5.5  Stellpldtze und Tiefgaragen

Tiefgaragen und Besucherstellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen und in den dafiir gekennzeichneten Flachen zul&ssig. Durch diese
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass das Bild der Siedlung nicht von Garagen und
Stellpldtzen dominiert wird und die Versiegelung auf ein fiir das Plangebiet stddtebaulich
noch vertretbares Mal} beschrankt wird.

56 Nebenanlagen

Um einem méglichen unkontrollieten ,Wildwuchs® durch Nebenanlagen im Plangebiet
vorzubeugen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie alle ilbrigen
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsfidchen zulassig sind oder zugelassen
werden kénnen, auf den nicht iberbaubaren Grundsticksfitachen unzuldssig. Mit dieser
Festsetzung wird der offene Charakter des Plangebietes erhalten und der Versiegelungsgrad
nicht weiter erhéht.

5.7. Aufschiittungen oder Abgrabungen

Das natlrliche Geldnde innerhalb des Plangebietes wurde in der Vergangenheit bereits
verformt. Durch den Bau der Tiefgaragen findet eine weitere Gelandeanpassung statt. Durch
Aufschittungen und Abgrabungen sollen die Tiefgaragen in das natiirliche Geldnde integriert
werden. In dem Bebauungsplan wird eine neue maximale Oberkante der Gel&ndehdhen
festgesetzt, die das neu entstehende Gelande nach dem Bau bzw. der Einfigung der
Tiefgaragen nach oben hin begrenzt und die H6he der notwendigen Aufschittungen und
Abgrabungen definiert. Abweichungen von der maximalen Gelédndeoberkante sind bis zu 0,8
m méglich, wenn diese bautechnisch notwendig sind.

Die getroffene Festsetzung der maximalen Oberkante der Gelandehdhen nach § 9 Abs. 3
BauGB dient dem harmonischen Einfiigen der unterirdischen Baukérper in das
topographisch stark bewegte Plangebiet. Die Festsetzung neuer maximaler Gelédndehdhen
ist stiddtebaulich notwendig, da Grofiteile des vorhandenen Geléndes abgegraben werden,
um die Tiefgaragen in das Gelande zu integrieren. Durch die Festsetzung einer neuen
Gelandehohe sollen extreme Hohenlagen vermieden, gleichzeitig aber das Einfligen der
stadtebaulich gewlnschten Tiefgaragen ermdéglicht werden. Die Zul&ssigkeit wvon
geringflgigen Abweichungen aus bautechnischen Griinden ist notwendig, um ausreichend
Spielraum bei der Umsetzung des Bauvorhabens zu bieten.

Die neu entstehenden Gelandehdhen sind mafgeblich fir die Abstandflachenberechnung
nach § 6 BauO NRW. Diese Festsetzung ist notwendig, um die Abstandfldchen eindeutig
bestimmen zu kénnen.

5.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherstellung der Versorgung der Erschliebung der neuen Gebdudek&rper mit der
notwenigen Infrastruktur (Leitungen) sowie zur Sicherstellung der Feuerwehrzufahrten wird
an drei Bereichen ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt. Desweiteren wird in diesen Bereichen ein Gehrecht zugunsten der Anlieger
festgesetzt.
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5.9. SchallschutzmaBnahmen

Das Plangebiet ist durch Verkehrsl&rmimmissionen durch die Autobahn A 3 und eine Trasse
der deutschen Bahn AG, die sich in ca. 500 m Abstand &stlich des Plangebietes befinden
belastet. Laut schalltechnischer Untersuchung’ (Anlage 6) werden die nach DIN 18005 in
WA-Gebieten einzuhaltenden Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts bei freier
Schallausbreitung im gesamten Plangebiet Giberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte werden MaRnahmen
zum Schallschutz erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen innerhalb des
gesamten Wohngebietes zu erzielen. Grundsétzlich ist aktiven Maftinahme der Vorzug vor
passiven Malbnahmen zum Schallschutz zu geben. Vorliegend soll jedoch nach Abwagung
der Belange auf passive Mafinahmen =zurlickgegriffen werden. Daher werden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 festgesetzt. Als
Mindestanforderung wird flir das gesamte Plangebiet LArmpegelbereich Il festgesetzt. Die
Anforderungen gem. Larmpegelbereich Il werden bei Umsetzung der ENEV 2014 im
Wohnungsbau bereits héufig erfillt. Entsprechend stehen Aufwendungen fiir die Umsetzung
aktiver MaRRnahmen (z.B. Wall oder Wand) wirtschaftlichen in keinem Verhaltnis zum Nutzen.

Die Berechnungen zur Bestimmung der Larmpegelbereiche basieren grundsatzlich auf freier
Schallausbreitung, sodass sich spéter durch die Stellung, Abschirmung der Bauk&rper und
Topografie tatséchlich geringere Anforderungen an den Schallschutz ergeben kénnen. Die
festgesetzten Larmpegelbereiche berlicksichtigen ferner den jeweils hé&chsten
anzunehmenden Beurteilungspegel in dem idrmintensivsten Geschoss. Die Anforderungen
flr die Gbrigen Geschosse stellen sich in der Regel geringer dar. Fir diese Falle wird eine
Ausnahmeregelung festgesetzt, wonach die Minderung der zu treffenden
Schallschutzmaflinahmen zuldssig ist, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand
einer  schalltechnischen  Untersuchung nachgewiesen wird, dass geringere
Schallschutzanforderungen ausreichen, um entsprechende Zielwerte zu erreichen.

Ein zusatzlicher Hinweis weist auf darauf hin, dass die Aulenwohnbereiche so geplant
werden sollen, dass diese gegen den von den &stlich gelegenen Verkehrswegen
ausgehenden Larm geschitzt werden (beispielsweise durch Anordnung auf der
larmabgewandten Seite). Der Hinweis dient der Verdeutlichung im
Baugenehmigungsverfahren.

510 Ortliche Bauvorschriften

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines homogenen Ortshildes im Baugebiet werden
gestalterische Festsetzungen zur Materialwahl, zur Gestaltung der Tiefgaragen, Garagen
und zur Gestaltung der Freianlagen bzw. Einfriedungen gem. § 86 BauO NRW i.Vv.m. § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Dabei sind die Festsetzuingen so
getroffen, dass ein geordnetes, stidtebauliches Gesamtbild und die Belange des
Denkmalschutzes gewdhrleistet werden. Um die Belange des Denkmalschutzes zu
gewéhrleisten wird ergénzend ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass die Gestaltung
der Baukérper, Tiefgaragen und der Einfriedungen im denkmalrechtlichen Erlaubnisantrag
gem. § 9 DSchG mit der unteren Denkmalschutzbeh&rde abzustimmen sind.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind im Plangebiet auf Neubauten im Sinne eines
bewussten und schonenden Umganges mit natlirlichen Ressourcen zuldssig. Damit diese
optisch kein zu groftes Gewicht bekommen, diirfen Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
die festgesetzten Héhen im Plangebiet nicht Giberschreiten. Auf dem Denkmal sind Anlagen
zur Nutzung der Solarenergie ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung werden ebenfalls die
denkmalrechtlichen Belange gewdirdigt.

' Schallschutzgutachten Biro HEBO 14-121 LP (NN), vom 16.07.2015
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Um stérende Reflektionen durch glasierte Dachsteine und -pfannen bzw. sonstige glénzende
Dacheindeckungen zu vermeiden, sind diese grundsétzlich nicht zuldssig. Technische
Anlagen sind von dieser Regelung ausgenommen, um diese im Sinne lhrer Funktionalitat

sicher zu stellen.

Gestaltung der Fassaden

Um ein stimmiges Gesamtbild der Neubebauung im Zusammenspiel mit der
Bestandsbebauung, insbesondere den Baudenkmélern, sicherzustellen, werden
Festsetzungen zu dem zu verwendenden Fassadenmaterial getroffen. Demnach ist als
Hauptfassadenmaterial des Denkmals und des an das Denkmal angebauten Gebdudes
heller Putz in einem einheitlich gestalteten Farbton zuldssig. Das Hauptfassadenmaterial der
Ubrigen Gebdude, kann aus Sichtmauerwerk, Naturstein oder Putz bestehen, es muss
jedoch fiir alle Gebdude einheitlich sein. Ferner sind Glasfassaden zulassig. Diese
Festsetzungen ermdglichen einen vertretbaren Gestaltungsspielraum im Umfeld des
Baudenkmals und sorgen gleichzeitig flr ein harmonisches Erscheinungsbild.

Nicht Giberbaubare und unbebaute Fliachen

Damit sich das Plangebiet in die vorhandenen Strukturen der ,Wilhelmshthe" mit seinen
parkahnlichen Garten einflgt, sind nicht lberbaubare sowie unbebaute Fldchen gértnerisch
zu gestalten, dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Einfriedungen

Im Plangebiet sind die Grundstiicke offen zu gestalten und nicht durch blickdichte Z&une
oder Mauern zu beeintrachtigen. Zum notwendigen Schutz der Privatsphdre sind
Einfriedungen in Form von Hecken oder Stabgitterzdunen ohne Verblendung in Verbindung
mit einer einreihigen Heckenpflanzung bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zuldssig. Die
maximal zulassige Héhe der Einfriedungen ist auch im Hinblick auf die Hanglage festgelegt.

Zur Gffentlichen StraBe (Wilhelmshdhe) hin, befindet sich eine bestehende
Einfriedungsmauer im Zusammenhang mit dem Denkmal. Um die Nutzung des Plangebietes
nicht zu beeintrachtigen, sind grokere Offnungen bzw. Unterbrechungen der Mauer
notwendig. Aufgrund des baulich schlechten Zustandes der Mauer ist es zuldssig, in
Abstimmung mit der Denkmalbehdrde eine neue Mauer zu errichten, die in ihrer Gestaltung
an die Bestandsmauer angelehnt wird.

Tiefgaragen

Die sichtbaren AuRenwidnde der Tiefgaragen sind von den Hauptfassaden als
Sockelgeschoss deutlich abzusetzen und landschaftsplanerisch einzugrinen. Diese
Festsetzung dient der harmonischen Gestaltung der neuen Bebauung einschliellich der
Tiefgaragen. Durch das Absetzen und Eingriinen der Tiefgaragen soll erreicht werden, dass
die Parkgeschosse nicht zu massiv in Verbindung mit den aufstehenden Geb&duden wirken
und sich gestalterisch eher den AufRenanlagen zuordnen.

Es wird festgesetzt, dass die Flachdacher der Tiefgaragen mit einer standortgerechten
Vegetation extensiv oder intensiv zu begriinen sind. Von der Dachbegriinung ausgenommen
sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und Photovoltaikanlagen, soweit sie gemaf
anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Die Dachbegriinung ist dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass die Tiefgaragen nicht zu
massiv in Verbindung mit den aufstehenden Geb&uden wirken und somit den
Umgebungsschutz zum Baudenkmal wahren und sich gestalterisch eher den Auf3enanlagen
zuordnen. Diese Festsetzung dient weiterhin der Regulierung des Wasser-Boden-
Haushaltes und ermdglicht ein Einfiigen niedriger Baukérper in die vorhandene Topographie.
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6 Wald

Der Bebauungsplan sieht im Hintergeldnde flinf Baufelder vor, die einen Abstand von 20 m
zur Ostlich des Plangebietes gelegenen Waldfliche unterschreiten. Da im
Bauleitplanverfahren keine Instrumente zur Verflgung stehen, diese Konfliktsituation
abschlief}end zu klédren, sind die Flachen im Bebauungsplan zumindest im Sinne einer
Hinweis- und Warnfunktion gem. § 9 (5) Nr.1 BauGB als ,Umgrenzung der Flachen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &Aulere Einwirkungen bzw.
besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind®
gekennzeichnet.

Da es sich nicht um eine verbindliche Festsetzung, sondern lediglich um eine
Kennzeichnung handelt, wird eine abschlielende L&sung dieser Problematik dem
Baugenehmigungsverfahren Uberlassen, wo die dafiir geeigneten Instrumente existieren.

Gleiches gilt fir mogliche Brandgefahren durch das Heranriicken der Bebauung an den
Waldrand. Der Bauherr hat bei der Bauausfihrung und ggf. im Baugenehmigungsverfahren
die in der Bauordnung NRW und im Forstrecht vorgegebenen Rahmenbedingungen zu
beachten.

Etwas anderes gilt fur die seitens der Forstverwaltung geforderte
Waldschadensverzichtserkldrung als Mittel zur Absicherung gegenseitiger Riicksichtnahme.
Hier sprechen die folgenden Grinde dafir, den Konflikt bereits im Bebauungsplanverfahren
zu lésen. Zum einen ist es unter Gleichbehandlungsgesichtspunkten angebracht, die
Waldschadensverzichtserkldrung  einheitlich  fir alle  betroffenen  Bauvorhaben
abzuschliefen. Zum anderen ist die praktische Abwicklung in diesem Stadium bedeutend
einfacher. Derzeit gibt es nur einen Bauherrn (Investor), von dem eine
Waldschadensverzichtserkldrung abzugeben ist. Im spéateren Baugenehmigungsverfahren
kénnte das theoretisch mehrere Bauherren betreffen. AuRerdem stehen bereits jetzt
sadmtliche Vertragsbestandteile (die konkreten Grundstiicke, der Umfang der Verpflichtung)
fest. Dieser Teilbereich der Waldproblematik kann daher vollsténdig bereits wahrend des
Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet werden, ohne dass es einer zweiten, ergédnzenden
Waldschadensverzichtserkldrung im Genehmigungsverfahren bedarf.

Vor diesem Hintergrund hat der Investor bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine
Waldschadensverzichtserkldrung in Form eines Vertrages gegeniiber dem Waldeigentiimer,
der Stadt Duisburg abzugeben, die neben. der Regelung des Haftungsverzichts bzw. der
Haftungsfreistellung eine Rechtsnachfolgeklausel enthalt und grundbuchrechtlich gesichert
werden muss. Sie muss aulerdem - da der Konflikt bereits wahrend des laufenden
Bauleitplanverfahrens gelést werden soll — vor der Ratssitzung zum Satzungsbeschluss
unterschrieben sein.

7 Darstellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen sowie der
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
fiir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens auf dieser gesetzlichen Grundlage
werden als gegeben angesehen, eine Umweltpriifung istgem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 3 S.1 BauGB nicht erforderlich. Fir den Bebauungsplan sind eine Umweltpriifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzgiiter
bestehen nicht. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschaft gilt
gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zuléssig.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem Bedarf an Investitionen zur

Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum und (nachrangig) zur Erhaltung und Sicherung
von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung gefragen, da in der Umgebung des
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Vorhabens ein hoher Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt, insbesondere im gehobenen
Segment besteht.

Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die
Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraus-
sichtlich beriihrt werden.

Dennoch wurden im vorliegenden Bebauungsplan hinsichtlich des Klimaschutzes, des
Artenschutzes, des Larmschutzes und schéadlicher Bodenverdnderungen entsprechende
Untersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind nachfolgend aufgefiihrt.

71 Schutzgut Boden

Der natirlich dominierende Bodentyp im Plangebiet ist eine Pseudogley-Braunerde (B731),
welche gemal ,Karte der schutzwiirdigen Boéden in NRW* als nicht schutzwiirdig deklariert
ist. In der ,Planungskarte zum Bodenschutz firr das Stadtgebiet Duisburg — Karte Einstufung
Naturndhe" ist der Bereich des Plangebietes als Altstandort / Areal mit Altablagerung
dargestellt. im Zuge der bodenkundlichen Analyse und der Begutachtung des Plangebietes
wurden flachendeckende Aufflllungen in Starken bis max. 3,00 m angetroffen, die sich
Uberwiegend aus umgelagertem Boden mit Beimengungen von Bauschutt, Schlacke, Kohle,
Ziegel- und Betonbruchstiicken zusammensetzen. Im Rahmen der durchgefihrten
Bodenanalysen wurde das Plangebiet hinsichtlich potenzieller Schadstoffbelastungen
(BTEX, LHKW, PAK) untersucht. Im Ergebnis werden alle in Bezug auf die Planung
relevanten Priif- und Richtwerte der BBodSchV eingehalten.

Mit dem Bauleitplanverfahren wird eine bauliche Entwicklung / Nachverdichtung des
Plangebietes vorbereitet. Hiermit sind bedingt durch die gemdl GRZ 0,4 mdglichen
Versiegelungen flachige Eingriffe in das Schutzgut Boden verbunden. Der Boden verliert in
den betroffenen Bodenzonen grundsatzlich durch die Versiegelung die Funktionsféhigkeit im
Naturhaushalt, er wird aus dem Bodengefiige genommen. Der natiirliche Wasserkreislauf ist
am Ort der Versiegelung unterbrochen, ebenso verliert der Boden seine Funktion als
potenzieller Pflanzenstandort. Durch Versiegelung und Uberbauung gehen Bodenfléchen mit
der Eigenschaft der Speicherung, Versickerung und Verdunstung von Wasser verloren. Das
bedeutet, dass ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht
versickern kénnte und damit nicht dem é&rtlichen Grundwasser zur Verfligung gestellt wiirde.
Hierdurch wiirde sich eine Minderung der Grundwasserneubildungsrate durch baubedingte
Bodenversiegelung darstellen. Vor dem Hintergrund, dass bei Umsetzung der Planung
neben den Bestandsbauflachen auch grofle unversiegelte Gartenflichen Uberformt und
versiegelt werden, gehen mit Durchfihrung der Planung intensive Eingriffe in das Schutzgut
einher. Bedingt durch die Geléndehistorie und den damit verbundenen anthropogenen
Einwirkungen (Abgrabungen, Auffillungen} weist die Plangebietsflache heute bereits kein
natliliches Bodengeflige mehr auf, was einer Vorbelastung gleich kommt. Bedingt durch die
Vorbelastungen erfolgen mit Umsetzung der Planung zwar Beeintrdchtigungen fir das
Schutzgut Boden, jedoch wiirden diese in nicht erheblichem Male erfolgen.

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichenden Messtischbitter (topo-
graphische 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 Abgrabungsflache, die unter der Nr. AA 193
erfasst ist.

Zur Prifung, ob im ehemaligen Abgrabungsbereich umweltgefédhrdende Stoffe abgelagert
wurden, wurde das Ing.-Blro Harress Pikkel Consult mit der Untersuchung der Fléche
beauftragt, deren Ergebnisse in dem Gutachten vom 14.04.1993 dokumentiert sind. Im
Plangebiet wurden flichendeckend Auffiillungen bis max. 3 m angetroffen, die sich
iiberwiegend aus umgelagertem Boden mit Beimengungen von Bauschutt, Schlacke, Kohle,
Ziegel- und Betonbruchstiicken zusammensetzt. Im Rahmen der durchgeflhrten Analysen
waren leichtflichtige Schadstoffe (BTEX, LHKW) nicht nachweisbar, die durchgefiihrten
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Bodenuntersuchungen (Mischproben aus dem Bereich von 0 bis 0,3 m unter
Geldndeoberkante) zeigten Konzentrationen, die unterhalb der Priifwerte der BBodSchV fir

Kinderspielflachen liegen.

Da fir das gesamte Plangebiet Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen
Bodenveradnderung u. a. durch Staubimmissionen vorliegen, wurde exemplarisch in den
Freiflachen der ostlich an der Wihelmshdhe gelegenen Wohnhdusern zusétzliche
Oberbodenuntersuchungen nach den Vorgaben der BBodSchV durch das Biro BQS Consult
durchgefihrt. Der Bericht des Biros datiert vom 03.09.2003.

Im Oberboden wurden Konzentrationen nachgewiesen, die deutlich unterhalb den
Priifwerten der BBodSchV fir Wohngebiete liegen (Schwermetalle und Polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe > PAK). Auch die Prifwerte fir die Nutzungsform
Kinderspielfliche wurden in 12 von 16 Proben eingehalten. In vier Proben wurde der
Prifwert bei Blei (200 mg/kg) Uberschritten.

Aufgrund der derzeitigen Flachennutzung (Ziergarten mit vorhandener Vegetationsschicht
bzw. unzugéngliche, zugewucherte Freiflachen) besteht derzeit kein Handlungsbedarf. Sollte
im Rahmen einer Neu-/Umnutzung die Anlage von Kinderspielfldchen vorgesehen sein, ist
im Rahmen der Spielplatzgestaltung ein Bodenaustausch oder ein -auftrag vorzunehmen.

Unter Beriicksichtigung des Wirkungspfades Boden-Pflanze ist in der BBodSchV fiir die
Nutzungsform Haus- und Kieingéarten ein zusatzlicher Prifwert fir Cadmium festgeschrieben
(2 mg/kg). Da dieser Wert in zahlreichen Proben erreicht bzw. Uberschritten worden ist,
wurde diesbeziiglich eine weitere Sachverhaltsermittiung durchgefithrt. Im Rahmen dieser
Untersuchung wurde Uberpriift, ob im Oberboden Cadmium in einer fiir Pflanzen verfigbaren
Form vorliegt. Die Malnahmenwerte der BBodSchV (0,04/0,1 mg/kg) wurden in allen unter-
suchten Proben deutlich unterschritten. Nutzungseinschrankungen oder Handlungsempfeh-
lungen sind demnach im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Pflanze nicht erforderlich.

» Schutzgut Boden: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Durch die historische Nutzung des Plangebietes als Abgrabungsfliche der ehem.
Ziegelei am Kiefernweg / Wilhelmshéhe (AA 193) sowie wieder eingebrachten, bis zu
3.0 m starken Auffilllungen sind die lokalen Bodenareale im Plangebiet deutlich
vorbelastet. Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 505, 1. Anderung - Duissern
— sind erganzende wohnbauliche Tétigkeiten bereits planungsrechtlich zul&ssig.

7.2 Schutzgut Mensch

Im Bebauungsplan sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass unter
Anderem schidliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie mdglich
zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Absténde zu den Emissionsquellen
einzuhalten. In innerstéadtischen Bereichen, in dem sich auch das Plangebiet befindet, sind
solche Abstinde jedoch nicht immer im ausreichenden Mal realisierbar.

Durch die Lage des Plangebietes wirken Verkehrs-Larmimmissionen bereits im Bestand auf
das Plangebiet ein. Als malgebliche Larmimmissionsorte werden die Bundesautobahn A3,
die Schienenstrecken der Deutschen Bahn AG sowie die Milheimer Strafle angesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Stralen-
verkehrslarm sowoh! tagsiiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 an den
bestehenden und geplanten Gebduden iberschritten werden. Die zuldssigen
Immissionsrichtwerte werden durch die geplanten Tiefgaragen und Stellplatzbereiche nach
DIN 18005 bzw. TA Larm (55 dB(A) bei Tag und 40 dB(A) bei Nacht) durch den zusé&tzlichen
Verkehr der geplanten Wohnbebauung in der Wohnnachbarschaft eingehalten.

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Gewerbeimmissionen. Daher ist eine
Beurteilung der gewerblichen Gerdauschimmissionen nach TA-Larm nicht notwendig.
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in Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen
Untersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsétzlich davon ausgegangen
werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet in einem ausreichenden Male Rechnung getragen wird.

Aufgrund der neuen planungsrechtlichen Situation wird es zu nur unwesentlichen
Veranderung des Verkehrs kommen. Demnach ist kein erhebliches Unfallrisiko fur
Verkehrsteilnehmer zu erwarten. Ein nennenswerter Anstieg der Luftschadstoffbelastung
wird ebenfalls nicht zu verzeichnen sein.

Durch die Lage des Plangebietes wirken Verkehrs-Ladrmimmissionen bereits im Bestand auf
das Plangebiet ein. Als maligebliche Larmemissionsorte werden die dstlich in ca. 500 m
Entfernung verlaufende Bundesautobahn A3 und die Schienenstrecken 2321 und 2323 der
Deutschen Bahn AG sowie die sidlich verlaufende Mdilheimer Stralle angesetzt. Der
Emissionspegel der Milheimer StraBe kann jedoch durch die vorhandene Bebauung
zwischen Plangebiet und der StralRe als zweitrangig eingestuft werden. Aufgrund des
Schienenverkehrslarms der ca. 500 m ¢stlich des Plangebietes liegenden Trasse der
deutschen Bahn AG werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet
Uiberschritten (siehe Schallschutzgutachten, Anlage 6)°. Hier sind je nach Ausfiihrung der
Aulenbauteile ggf. passive SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Im Bebauungsplan wurde
als Mindestanforderung Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 aufgenommen, um das jeweils
resuitierende Schallddmmmal} der Aulenbauteile zu bestimmen.
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Tabelie 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Auenbauteilen (gultig fiir ein Verhdltnis S ws /
Sg=0,8)

Durch die Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren ist die ausreichende Luftschall-
dammung der Aulenbauteile zum Schutz gegen einwirkenden Auf3enldrm nachzuweisen
(Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Wohnen vom 24.09.1990). Der Nachweis Uber
die ordnungsgemale Ausfilhrung der Larmschutzmafnahmen hat nach DIN 4109 zu
erfolgen. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung eines von der Landesregierung
anerkannten Sachverstindigen fir Schallschutz gefordert werden. Im Einzelfall kénnen
anhand eines Larmschutzgutachtens geringere Anforderungen nachgewiesen werden.

2 Schallschutzgutachten Biiro HEBO 14-121 LP (NN), vom 16.07.2015
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Aufgrund der bestehenden Anforderungen nach Energieeinsparungsverordnung sind
ohnehin Bauteile und Materialien zu verwenden, die wegen ihrer warmeddmmenden
Eigenschaften auch schalldammende Wirkungen besitzen, die i.d. R. bereits (ber den
Anforderungen der Schallschutzklasse il nach DIN 4109 liegen.

Zur Verdeutlichung im Baugenehmigungsverfahren wird zusatzlich ein Hinweis
aufgenommen, dass die Aullenwohnbereiche so zu planen sind, dass sie gegen den von
den ésltich gelegenen Verkehrswegen ausgehenden Larm geschiitzt sind.

Die Berechnung der Schallimmissionen fiir die geméaR stadtebaulichem Entwurf geplanten
Tiefgaragen bzw. Garagen und die Beurteilung der Schallpegel an Nachbargeb&uden erfolgt
gemad TA-Ld&rm. In Bezug auf die einwirkenden L&rmimmissionen sind nach dem
zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte nach TA-L&rm tags und nachts zu erwarten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir die konkrete Planung die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte nachzuweisen und entsprechende Auflagen (z.B. Zufahrtsbereiche)
vorzugeben.

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen
Untersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsétzlich davon ausgegangen
werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im
Plangebiet in einem ausreichenden Malle Rechnung getragen wird.

» Schutzgut Mensch: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Insgesamt sind bei Durchflihrung der Planung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

7.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Wie bereits unter Kapitel 6 Abs. 1 erldutert, kann auf eine fandschafts-Gkologische
Begutachtung im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet
werden. Dennoch wurden im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes zwischen
2012 und 2014 mehrere Begehungen der im Plangebiet befindlichen Geldnde- sowie
Gebaudestrukturen durchgefithrt, um mdégliche streng oder besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG innerhalb des Plangebietes
festzustellen.

Um dem Eintreten von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) entgegen zu wirken, werden in einer Abschdtzung von Vorkommen und
Betroffenheit, mit Hilfe der Auswertungen der Priifprotokolle des LANUV, die Artengruppen
genauer untersucht.

Die detaillierten Ergebnisse werden in einem separaten Gutachten® dargelegt..

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nach der Auswertung der Naturschutz-
fachinformationssysteme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen und
Kartierungen vor Ort und unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmaflnahmen im Rahmen
der geplanten Bebauung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG zu erwarten sind. Durch die Freilandkartierungen konnte in gebiithrenden Umfang
nachgewiesen werden, dass bei Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und
Ruhestétten zerstért werden und durch die Inanspruchnahme von potenziellen Nahrungs-
habitaten keine Verschlechterung zu erwarten ist.

» Schutzgut Tiere und Pflanzen: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Artenschutzprifung (ASP), Stand 07.10.2014 ergénzt am 13.07.2015
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Unter Berticksichtigung von allgemeindienenden Vermeidungsmaftinahmen (Zeitfenster
fur Rodungen gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG) sind bei Durchfilhrung der Planung keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pftanzen zu erwarten.

7.4  Schutzgut Klima / Luft

Mit der BauGB-Novelle 2011, Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB unter Aspekten des Klimaschutzes und vor
allem im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, die Energieeffizienz und die
Energieeinsparung mit Wirkung vom 30.07.2011 ge&ndert und erganzt.

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimaschutz dienen als auch durch MaRhahmen, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Bebauungsplan Nr. 1172 - Duissern - ,Wilhelmshdhe* werden Aspekte des Klimaschutzes
berlicksichtigt und in die Planung einbezogen. So wird durch den Bebauungsplan im
Plangebiet eine kompakte Bebauung gemaf} den Zielen der Planung ermdglicht, was nicht
nur aus wirtschaftlichen, sondern auch aus Grinden der Energiebilanz positiv zu bewerten
ist. Ferner wird die Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet erméglicht und geférdert.
Fiir Gebdude im Plangebiet ist der Energiestandard gemaR rechtsgliltiger EnEV einzuhalten.

Der Untersuchungsraum liegt gemafl Infoportal des Deutschen Wetterdienstes (DWD) im
atlantisch gepragten Klimaraum mit relativ milden Wintern und méRig warmen Sommern. Die
Jahresmitteltemperatur flr den Raum Duisburg liegt zwischen 9,4-10,5 C, der mittlere
Jahresniederschlag liegt bei ca. 815 mm. Die vorherrschende Hauptwindrichtung ist

Stidwest.

Das Plangebiet verfligt gemaR Klimakarte ,Klimaanalyse der Stadt Duisburg — Karte der
Stadtbelliftung” Ober eine schlechte Belliftung. Stadtprdgende bzw. Uberregional relevante
Luftleitbahnen sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

In der synthetischen Klimafunktionskarte der Stadt Duisburg wird den gebaudebestandenen
Bereichen des Plangebistes kieinklimatische Eigenschaften eines Stadtrandklimas und den
Gartenbereichen eines Parkklimas zugeordnet. Die angrenzenden Woaldflachen am
Kaiserberg werden in der Klimafunktionskarte als Waldklimatop dargestellt. Die dem Park-
bzw. Waldklimatop zugeordneten Flichen verfligen Uber wichtige Austauschfunktionen flr
die mit eingeschrankten Austauschbedingungen sowie z.T. mit ungiinstigen Bioklimaten und
erhohter Luftbelastung bestandenen Siedlungsflichen. Bei Umsetzung des Vorhabens ist
eine nachteilige Verschiebung der Klimatope im Plangebiet zu erwarten. Statt eines
Parkklimas, wird durch den hoéheren Versiegelungsgrad bzw. dem Anstieg der
wirmespeichernden Baumasse, das Plangebiet zukiinftig 0Oberwiegend klimatische
Auspradgungen eines Stadtrandklimas haben.

Unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich der Zoo / Kaiserberg bzw. die ostlich
der BAB A3 gelegenen grof¥flachigen Waldgebiete DU-Neudorf / MH-Speldorf, welche
wichtige klimatische Funktion libernehmen und z.B. als bioklimatischer Austauschraum bzw.
fiir die Frischluftproduktion dienen. Aufgrund der Plangebietsgréfie von ca. 0,9 ha hingegen
besitzt die Vorhabenflache eine tendenziell kleinklimatische Funktion.

Durch die Bebauung des Plangebietes und der damit einher gehenden Flachenversiegelung
ist eine tendenzielle, lokal begrenzte Erwarmung im Plangebiet zu erwarten. Die Entwicklung
von Wohnbaufldchen, im Kontext zur heutigen Situation, ist grundsatziich mit einer Erhéhung
des Verkehrsaufkommens sowie einem Anstieg der Schadstoffbelastung verbunden.

Durch das geplante Vorhaben wiirde eine bisher unversiegelte Gartenfliche in Teilen

tberbaut werden. In den tUberbauten Flachen wiirden zweifelsohne Klimafunktionen verloren
gehen, was mit Auswirkungen auf die lokale Lufthygiene einhergeht. Die lokalen Kalt- und
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Frischluftproduktions- sowie Staub- und Schadstofffilterfunktionen wiirden in Teilen reduziert
werden. Im raumlichen Kontext zu den angrenzenden Waldflachen wiirden bei Durchflihrung
der Planung jedoch addquate Austausch- und Pufferrdume bestehen bleiben, welche
erheblich negativen klimatischen Auswirkungen entgegen wirken.

» Schutzqut Klima / Luft: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan bestehen flr das Plangebiet bereits
planungsrechtliche Zul&ssigkeiten zur Errichtung von zwei bis dreigeschossigen
Wohngebaduden. Lokale und Uberregional hervorzuhebende Klimafunktionen bieiben
Uberwiegend in ihrem heutigen Funktionsgrad bestehen.

7.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich eingebettet in die vorhandenen Siedlungsstrukturen, welche
primdr aus Wohngebauden und Gartengrundstiicken bestehen. Unmittelbar nérdlich grenzt
das Plangebiet an die Waldgebiete am Kaiserberg an, welche zusammenfassend als
Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.2.28 der Stadt Duisburg geschitzt sind.

Die Festsetzung erfolgte u.a. zum Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes, auf Grund der raumgestaltenden Wirkung der Waldrander und sonstigen
gliedernden und belebenden Landschaftselemente der Bergkuppe und der Terrassenkante
als prdgende Landschaftsteile.

Die geplante Bebauung der rickwértigen Gartenflichen des Plangebietes wiirde durch die
neuen Baukdrper sowie einer neuen Geldndeprofilierung die ggw. Wahrnehmbarkeit der
Terrassenkante {iberwiegend auflésen, wodurch ein Eingriff in das Landschaftsbild erfolgen
wilirde.

Gemah dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 505, 1. Anderung — Duissern — ist entlang
der Strafle Wilhelmsh&he bereits eine maximal drei Vollgeschosse umfassende Bebauung,
und im riickwartigen Bereich der Flurstlicke 126, 130 und 165 eine mit einzelnen, maximal
zweigeschossigen Gebduden, umfassende Bebauung, mit einem minimalen Abstand von 6
m zum Waldrand mdéglich. Hierdurch sind bauliche Verdnderungen in der Gelandetopografie
des Plangebietes, weiche zu einer nachteiligen Verdnderung des Landschaftsbildes fiihren
kénnen, planungsrechtlich bereits zuldssig.

Die Planung sieht u.a. fir den riickwartigen Bereich eine drei- bis viergeschossige Bebauung
mit Einzelbaukdrpern auf einre durchgehenden Tiefgarage vor, welche im Abstand bis auf 4
m an den angrenzenden Wald heranriickt.

Mit der Planung werden tief greifendere Eingriffe in das Landschaftsbild vorbereitet, als sie
mit dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan bereits zuldssig sind. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Orts-/Landschaftsbildes ist angesichts der bestehenden
planungsrechtlichen Zulassigkeiten jedoch nicht zu erwarten.

# Schutzgut Landschaftsbild: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Mit Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer Uberformung der lokalen
Gelandetopografie (Hanglage des Kaiserberg, angrenzendes LSG), wodurch in eine das
Landschaftsbild pragendende Terrassenkante eingegriffen wird. Durch den rechts-kréftigen
Bebauungsplan sind jedoch bauliche Eingriffe in die Hangfliche des Plangebietes
planungsrechtlich zul&ssig.

7.6  Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine tempordren oder dauerhaften Flie}- und Oberfldchen-
gewdsser. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Wasserschutzzone der Stadt

Duisburg.

Durch Versiegelung und Uberbauung gehen Bodenflaichen mit der Eigenschaft der
Speicherung, Versickerung und Verdunstung von Wasser verloren. Das bedeutet, dass ein
Teil des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht versickern kénnte und damit
nicht dem drtlichen Grundwasser zur Verfligung gestellt wiirde. Durch die mit der GRZ 0,4
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verbundenen potenziellen Bodenversiegelungen wiirde sich eine Minderung der lokalen
Grundwasserneubildungsrate, und somit eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser
darstelien.

» Schutzgut Wasser: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan sind ergénzende bauliche Eingriffe in das
Plangebiet planungsrechtlich zuldssig, welche sich nachteilig auf den Boden-Wasser-
Haushalt auswirken k&énnen. Durch die verbleibenden Freiraumstrukturen bleiben
weiterhin grundlegende Bodenteilfunktionen erhalten, weshalb bei Durchfihrung der
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser bzw. den
Boden-Wasser-Haushaltes zu erwarten sind.

7.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die ,Villa Henle®, einschlieRlich ,Fahrenkamp-
Anbau” (Withelmshéhe Nr. 8 und Nr. 10) als eingetragene Denkméler. Die beiden Gebdude
wurden am 25.06.2006 als Baudenkmadler in die Denkmalliste eingetragen. Das Geb&ude
Villa Henle stammt aus dem Jahr 1921 von den Architekten Prof. Dr. Ing. Gustav von Cube
und Arthur Buchloh. Im Jahr 1960 wurde die Villa Henle um ein reprisentatives
Empfangsgebaude, vom Architekten Emil Fahrenkamp, erweitert. Die beiden Gebé&ude sind
im Bebauungsplan durch nachrichtliche Ubernahme als Baudenkmal gekennzeichnet.

Das Geb#ude Wilhelmshéhe Nr. 12 (,\Weile Villa") erfahrt gegenwértig eine Bironutzung. Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat eine Uberprifung des Denkmalwertes zum Gebéude
Wilhelmsh&he Nr. 12 stattgefunden. Vom Landschaftsverband Rheinland, Amt fiir Denkmal-
pflege, wurde festgestelit, dass es sich bei dem Geb&ude Wilhelmshdéhe 12 um kein
Denkmal handelt.

AbschlieRende Kenntnisse (ber Bodendenkmaéler liegen nicht vor. Im Bebauungsplan
werden jedoch Hinweise aufgenommen, welche den Umgang mit dennoch im Plangebiet
aufiretenden Funden regelt.

Um die Situation aus bodendenkmalpflegerischer Sicht sicher beurteilen zu kdnnen ist
seitens des jeweiligen Bauherrn vor Baubeginn in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehtrde der Stadt Duisburg die Durchfiihrung einer archdologischen
Sachstandsermittlung zu veranlassen. Sollten dabei archéologische Bodenfunde (Keramik,
Glas, Metallgegenstdnde, Knochen, etc.) und -befunde (Verfarbungen des Bodens, Mauern,
etc.) oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebensaus erdgeschichtlicher Zeit auftreten,
sind diese Entdeckungen gemal § 15 Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NW) unverziglich
der Unteren Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
mitzuteilen.

Der westlich aulerhalb des Plangebietes befindliche Botanische Garten oder der nordéstlich
gelegene Ehrenfriedhof werden durch die potenziellen Aus- und Wechselwirkungen des
Projektes nicht betroffen.

» Schutzgut Kultur- und Sachgiiter: keine erheblichen Umweltauswirkungen

Mit der Durchfilhrung der Planung sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen flur die
vorhandenen Kuitur-/Sachgiiter zu erwarten.

8 Baugrund

Um die bewegte Topographie des Plangebietes und die Nahe der geplanten Bebauung zum
nordwestlichen Hang hinreichend zu bericksichtigten, wurde im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens eine Baugrundvorerkundung und geotechnische Vorbeurteilung durchgefiihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass das Plangebiet grundsétzlich fiir eine Bebauung
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geeignet ist, jedoch die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem untersuchten
Gelénde nicht zu empfehlen ist.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse, den &rtlichen hydrogeologischen Gegeben-
heiten und dem festgestellten Aufbau des Untergrundes sind folgende Punkte bei
Erdarbeiten zu beachten:

9

Beim Herstellen von Baugruben und Graben sind generell die Hinweise der DIN 4124
zu beachten. Beim Anlegen von bauzeitlichen, ausreichend standsicheren
Bdschungen innerhalb der Auffillungen, Sande und Schluffe von weicher Zustands-
form muss im Schutze einer fachgerechten Wasserhaltung ein Béschungswinkel von
B < 45° eingehalten werden. Innerhalb von Schiuffen mit steifer bis halbfester
Konsistenz kénnen bauzeitliche Béschungen von < 60°angelegt werden.

Bei dauerhaft angelegten Béschungen ist zunachst davon auszugehen, dass die
Neigungen auf max. 1 : 1,5 zu begrenzen sind.

Bei bauzeitlichen Bdschungshdhen bzw. Bdschungshéhen im Endzustand von > 5 m
sowie bei hoheren Verkehrsbelastungen oberhalb der Bdschungskrone missen
Standsicherheitsuntersuchungen durchgefthrt werden.

Der erforderliche Nachweis der Gelandebruchsicherheit ist gem. DIN 1054 (2005-01)
in Verbindung mit DIN 4084 (2009-01) nach dem Konzept der Teilsicherheitsbeiwerte
fur die Grenzzustiande GZ 1C (Grenzzustand des Verlustes der Gesamtsicherheit) zu
fihren.

Gegebenenfalls werden bauzeitliche Baugrubensicherungen (z.B. Anordnung von
Tragerbohlenwénden, 0.4.) bzw. dauerhafte Sicherungen von Gelédndeverspriingen
(z.B. Anordnung von Winkelstltzen, o.4.) erforderlich.

Nach Erstellung der Bauwerksentwiirfe sollte eine eingehende, bauwerksbezogene,
griindungstechnische Bearbeitung und Setzungsermittlung erfolgen.

Bei den Erdarbeiten fallen Auffillungen an, die z. T. mit mineralischen Fremd-
bestandteilen durchsetzt sind. Sofern die anfallenden B&den nicht vor Ort verbleiben
kénnen, ist eine ordnungsgemife Verwertung im Sinne der abfallrechtliichen
Bestimmungen (Kreislaufwirtschaftsgesetz / Landesabfallgesetz / Bundesboden-
schutzgesetz) unter Beriicksichtigung der LAGA-Mitteilung Nr. 20 erforderlich. Hierzu
ist im Vorfeld die Durchfiihrung von chemischen Untersuchungen notwendig.

Wahrend der Erdarbeiten ist eine geotechnische Uberwachung erforderlich.

Bodenordnerische MafRhahmen

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches sind in privatem Eigentum. Die Planung ist ohne Bodenordnung

umsetzbar.

10. Flédchenbilanz

WA-Gebiet ca. 9.300 m?
Geltungsbereich ca. 9.300 m?
11. Kosten

Moglicherweise anfallende Kosten gehen nicht zu Lasten der Stadt Duisburg, sondern gehen
zu Lasten des Grundstilickseigentiimers.
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12 Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des Abwagungs-

prozesses
12.1 Darstellung des Verfahrensablaufes
Aufstellungsbeschiuss
Der Rat der Stadt hat mit der DS Nr. 11-0974 am 11.07.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 1172 -Duissern- ,Wilhelmsh&éhe beschlossen. Dieser Beschluss
wurde am 29.07.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.

Scopingverfahren
Ein Scopingtermin im Sinne des §4 Abs.1 BauGB zur Erfassung der erheblichen

Auswirkungen auf die Umwelt und Ermittlung der Anforderungen an den Umweltbericht fand
am 29.09.2011 statt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung

der Einwohnerinnen und Einwohner gemal § 23 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) fand am 10.11.2011 statt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gem. § 4 Abs. 2
BauGB, wurde mit Schreiben vom 07.02.2012 (Beteiligung vom 07.02.2012 bis 16.03.2012)
durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Rat der Stadt Duisburg hat mit der DS Nr. 12-1118 am 24.09.2012 die o&ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 1172 -Duissern- ,Wilhelmshéhe” gemal § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Die &ffentliche Auslegung wurde am 15.10.2012 ortsiiblich bekannt
gemacht und in der Zeit vom 22.10.2012 bis 23.11.2012 einschlieBlich durchgefilhrt.

Erneute offentliche Auslegung und gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager éffentlicher Belange
Der Rat der Stadt Duisburg hat mit der DS Nr. 15-0169 am 27.04.2015 die erneute

offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 1172 -Duissern- ,Wilhelmshéhe" geman
§ 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 (2) BauGB beschlossen. Die erneute &ffentliche Auslegung
wurde am 15.05.2015 ortsiblich bekannt gemacht und in der Zeit vom 26.05.2015 bis
03.07.2015 einschlietlich durchgefiihrt.

Eingeschrénkte Beteiligung gem. § 4 a (3) Satz 4 BauGB
In der Zeit vom 17.07. bis 23.07.2015 wurde eine eingeschrankte Beteiligung

durchgefiihrt.

12.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der bisherigen Beteiligungen

Scopingverfahren
Der Scopingtermin ergab Anhaltspunkte fir die Erarbeitung von Fachgutachten/-beitrédgen

zum Umweltschutz. Die vorgebrachten Anhaltspunkte konnten im Rahmen des Verfahrens
gréfitenteils beachtet werden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und Blrger gemaft § 3 Abs. 1 BauGB, zugleich

als Unterrichtung der Einwochnerinnen und Einwohner gemaR § 23 der Gemeindeordnung
Nordrhein-Westfalen (GO NW) wurde am 10.11.2011 im Rahmen der &ffentlichen Sitzung
der Bezirksvertretung Mitte durchgefihrt. Hier wurde das erste stddtebauliche Konzept

vorgestellt.

- 24 -



Bebauungsplan Nr. 1172 - Duissern - Wilhelmsh&he“

Zu den vorgebrachten AuBerungen konnte im Wesentlichen in der Veranstaitung
Stellung genommen werden.

Die Wilinsche und Anregungen der Biirgerinnen und Blirger wurden ausgewertet und in den
Entwurf zur Offenlage eingearbeitet. Stellungnahmen, die die Erforderlichkeit der Planung
grundséatzlich in Frage gestellt haben, wurden im Zuge der weiteren Entwurfserarbeitung

nicht berilicksichtigt.

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Die seitens der Behtrden und Trager &ffentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen zum
Vorentwurf wurden ausgewertet und in den Bebauungsplan-Entwurf sowie der Begriindung
zur 6ffentlichen Auslegung eingearbeitet.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden sowohl von den Behdrden und Trégern

offentlicher Belange als auch von den Birgerinnen und Birgern Stellungnahmen zum
Bebauungsplan-Ertwurf abgegeben.

Seitens der Behorden und Trager &ffentlicher Belange wurden zu folgenden Aspekten
Stellungnahmen abgegeben:

Verwendung eines einheitlichen Hauptfassadenmaterials
Parkgeschosse sollen als Elemente des Landschaftsbaus festgesetzt werden
Konkretisierung von Festsetzungen (&rtliche Bauvorschriften)
Reduzierung der Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
(Parkgeschosse/Tiefgaragen)

Reduzierung der Gebdudehéhen im WA 1

Darstellung und Bewertung aller relevanten Umweltbelange
Konkretisierung und Uberarbeitung des Schaligutachtens
Waldbelange

ArtenschutzmaBnahmen

Schaffung von neuen Fledermausquartieren

* & & & » o @ B =5 @&

Seitens der Birgerinnen und Blrger wurden zu folgenden Aspekten Stellungnahmen
abgegeben:

. Der Planung wird eine einseitige Beachtung von Investoreninteressen unterstellt

. Schlechter Zustand des Baudenkmals

. Einfigung der Planung in den umgebenden baulichen Kontext ist nicht ausreichend
erfolgt

Situation des ruhenden Verkehrs im Bereich der Wilhelmshéhe wurde bemangelt

. Begrenzung der Wohneinheiten

. Verzicht auf die Erhéhung der zuldssigen Gesamtversiegelung (GRZ) durch den ruhenden
Verkehr

s Einschrdnkung der Bereiche, in denen der ruhende Verkehr untergebracht werden darf

. Reduzierung der Gebdudehthen auf ein Hochstmal von max. zwei Vollgeschossen

° Festsetzung einer GFZ von max. 1,2

. Reduzierung der Baufenster auf ein stadtebaulich vertragliches Maf3

. Verzicht auf eine hintere Bebauung der Villa Henle

. Festsetzung der Geschossigkeit
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. Es sollte eine Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung durchgefuhrt
werden, um umgebungsunvertrigliche Nutzungen im Plangebiet ausschlieBen zu
kénnen

Nach Auswertung der im Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellung-
nahmen wurden die Planunterlagen wie folgt gedndert:

. Feinsteuerung bezliglich der Art der baulichen Nutzung wurde durchgefihrt, um
stérende Nutzungen im Plangebiet ausschlieBen zu kénnen

. In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die relevanten Umweltbelangen
umfangreicher dargestellt

. Anpassung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

a In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Waldbelange konkretisiert, hierzu

wurde auBerdem eine nachrichtliche Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 BauGB

aufgenommen

Festsetzung einer GFZ von max. 1,2

Reduzierung der Uberschreitung der GRZ

Reduzierung der Flache (iberbaubarer Grundstiicksfiichen

Die Dachflachen der Tiefgaragen werden mit einer standortgerechten Vegetation

extensiv oder intensiv begriint und sind als Sockelgeschoss von den Hauptfassaden

abzusetzen und / oder landschaftsplanerisch einzugriinen

Reduzierung der Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Reduzierung der Baufenster bzw. Baukorper auf stadtebaulich vertraglicheres Mal

Erhéhung der Kapazitdt der Tiefgaragen

Das Schallgutachten wurde Uberarbeitet

die Anzahl! der Wohneinheiten wurde auf maximal 60 begrenzt

o & & @ ®

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung beriihrt wurden, war eine erneute
dffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB und
eine erneute Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

gem. § 4a (3) i.V. mit § 4 (2) BauGB erforderlich.

Erneute déffentliche Auslegung gem. § 4a (3)i.V. mit § 3 (2) BauGB und ernsute Beteiligun
der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V. mit § 4 (2) BauGB

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 26.05.2015 bis 03.07.2015 erneut ffentlich
ausgelegt. Dabei wurden von den Beh&rden und Tragern &ffentlicher Belange Stellungnahmen
zum Bebauungsplan-Entwurf abgegeben:

Beriicksichtigung des Wegfalls des Schienenbonus in der Immissionsschutzberechnung

L ]

= Anpassung der Rechenhthen im Larmschutzgutachten

e Ergdnzungen in der Darstellung der Umweltbelange

= Erganzungen in der Artenschutzpriifung

e Einschrankung von Solaranlagen aufgrund des Umgebungsschutzes des Denkmals
¢ Berlcksichtigung Denkmalschutz

e Belange des Brandschutzes
Seitens der Burgerinnen und Blrger wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Nach Auswertung der im Rahmen der Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurden die
Planunterlagen wie folgt gedndert:

e [Es erfolgte eine klarstellende Ergdnzung der Artenschutzpriifung, die keinerlei
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes hat.
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¢ Die schalltechnische Untersuchung wurde aufgrund geanderter Richtlinien (Richtlinie zur
Berechnung der Schallimmissionen an Schienenwegen, Schall 03) gedndert, mit  der
Folge, dass Festsetzungen zum passiven Schallschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden.

» Die Begrindung wurde aufgrund des neuen Sachstandes ergdnzt.

» Die Grundzlge der Planung wurden durch diese Anderungen nicht beriihrt.

Eingeschrénkte Beteiliqung gem. § 4 a (3) Satz 4 BauGB

GemaB § 4 a (3) Satz 4 BauGB kann von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung abgesehen
werden, wenn durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und der
von der Anderung betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich zu der Anderung zu duBern. Diese
Beteiligung wurde in der Zeit vom 17.07. bis 23.07.2015 durchgefihrt.

Seitens des Amtes fur Umwelt und Grin wurden zu folgenden Aspekten Stellungnahmen
abgegeben:

Darstellung der Rechenwege im Lérmschutzgutachten

Anpassungen im Larmschutzgutachten zu der Anzahl der Wohneinheiten
Fragen zur Immissionsorthéhe im Larmgutachten

Angesetzte StraBenoberflache der Autobahn im Lirmgutachten
Anmerkungen zur Berechnung der Tiefgaragenemissionen

Einhaltung der Larmwerte in den AuBenbereichen

Darstellungen zum Klimaschutz in der Begriindung

Darstellungen zum Schutzgut Landschaft in der Begriindung

Nach Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen werden die Planunterlagen wie folgt
gedndert:

¢ Die schalltechnische Untersuchung wurde erneut redaktionell angepasst.
Es wird ein Hinweis hinsichtlich des Schutzes der AuBenwohnbereiche in den
Bebauungsplan aufgenommen.

* In der Begriindung wurden die Darstellungen zum Schutzgut Landschaft ergénzt.

13. Verwendete Gutachten
Folgende Gutachten wurden bisher fiir die Planung verwendet:

e Baugrundvorerkundung, geotechnische Vorbeurteilung, ingeo Consult, Dortmund 2011

» Gutachten Larmschutz zum Bebauungsplan Nr. 1172 -Duissern-,Wilhelmsh&he" (Nr. 12-
092L), HEBO, Bochum 18.08.2014, Ergdanzung Nr. 14 — 121 LP(NN) vom 16.07.2015

s Gefahrdungsabschétzung fir den Altstandort Nr. 193, ehemalige Ziegelei Wilhelmshdhe,
Kiefernweg in Duisburg Kaiserberg, HPC AG, April 1993

e Untergrunduntersuchung zur Umsetzung des B-Planes 505, 1 .Anderung — Duissern,
BQS Consult GmbH, Duisburg September 2003

» Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr. 1172 -Duissern- ,Wilhelmshdéhe”, ISR Stadt
+ Raum, 07.10.2014, Uberarbeitung vom 13.07.2014
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. -Duissern- ,Wilhelmshdhe"

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 21.09.2015 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den £&A0. 2045~
Der Oberbiirgermeister

Im Auftrag

T

Trappmann







