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1.2

Anlass der Planung

Anlass und Ziele der Planung

Die gewerbliche Nutzung an dem Standort Sternbuschweg / KoloniestraBe in Duis-
burg Neudorf (Buller-Werke - Betrieb zur Herstellung von Formteilen und Werkzeu-
gen aus Stahl im Stanz- und Pressverfahren) wurde aufgegeben. In Orientierung an
den stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Stadt Duisburg soll im Sinne
einer angemessenen siedlungsstrukturellen Ergénzung des Ortsteils Neudorf das A-
real fir neue Nutzungsmdglichkeiten getifnet werden. Hierzu ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Die SWF Sternbuschweg Fachmarktzentrum GmbH (100 % Tochter der SGE Stiide-
mann-Grundbesitz-Entwicklung GmbH) plant auf der derzeitigen Gewerbebrache die
Entwickiung eines Nahversorgungsstandortes in Form eines Fachmarkizentrums. Im
Zuge dieses Vorhabens sollen im Karree von Stembuschweg, KoloniestraBe, Derfi-
lingerstraBe und KrautstraBe folgende Nutzungen realisiert werden:

» Lebensmitielmarkt inkl. Backer / Café mit einer Verkaufsflache (VK) von
2.150 m2,

* Drogeriemarkt mit einer VK von 650 m? sowie

= gin Ladenlokal mit einer VK von 400 m2.

| ~ Mit der Planung werden die nachstehenden Ziele verfolgt:

= Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung mit Giitern des tagfichen
Bedarfs in den Ortsteilen Neudorf-Nord und -S{d in stadtebaulich integrierter
Lage. Dabei erfolgt die Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes unter Be-
riicksichtigung einer veriraglichen Einzelhandelsentwickiung fiir die Gesamt-

coostadt, _ :
*  Wiedernutzbarmachung von Flachen fiir MaBnahmen der Innenentwicklung
cound - _ _
= Verbesserung des ortlichen - Arbeitsplatzangebotes sowie der lokalen Wirt-
' schaft. _

Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 341, 1. Anderung
aus dem Jahr 1867. Der Baublock Sternbuschweg, KoloniestraBe, DerfilingerstraBe
und KrautstraBe ist geméas § 8 BauNVO als Gewerbegebiet fesigesetzt. Die umge-
benden StraBenflachen sind als StraBenverkehrsflachen festgeseizt.

Das Planvorhaben steht zum Teil den Festsetzungen des geltenden Bebauungspla-
nes entgegen. Die Planung des Fachmarktzentrums ist z.B. nicht mit den iberbauba-
ren Grundstiicksgrenzen bzw. der Gebietsabgrenzung vereinbar. Eine Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ist demnach erforderlich. Es ist ein Aufstellungsbeschiuss fur
den Bebauungsplan Nr. 1114 am 28.09.2008 vom Rat der Stadt mit dem Ziel attrakti-
ve Wohnnutzung und die Ansiediung von das Wohnen nicht wesentlich stdrendem
Gewerbe zu ermdglichen gefasst worden. Auf Grund der gednderten Zielsetzung
wurde der bestehende Aufstellungsbeschiuss aufgehoben. Parallel ist ein Einlei-

“tungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungspian (Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan Nr. 2034) im Sinne des § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst wor-
den.

Zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme und zur Beschleunigung wichtiger
Planungsvorhaben - vor allem im Hinblick auf Arbeitspldtze, Wohnbedarf und Infra-
strukturausstatiung - wurde das Planungsrecht fiir Vorhaben zur Stérkung der Innen-
entwicklung durch die Anderung des Baugesetzbuches mit nkrafttreten am 1. Januar
2007 durch das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorgaben fiir die Innenent-
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2.2

wicklung der Stadte” vereinfacht und beschieunigt. Kernpunkt der Gesetzesénderung
ist die Einflihrung des ,beschleunigten Verfahrens” zur Aufstellung von Bebauungs-
ptanen fir die Wiedernuizbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder ande-
re MaBnahmen der innenentwickiung nach § 13 a BauGB.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und dient der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen. Aufgrund der GroBe des Plangebietes und der beabsichtigien stadiebaulichen
Zielsetzung ist davon auszugehen, dass die zuldssige Grundflache von 20.000 m?2
wesentlich unterschritten wird. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachti-
gung der Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, da der Vorhabenbezogene Be-

_bauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das eine Umwellvertraglichkeitspriifung
erforderlich ist (vgl. auch Vorpriifung des Einzeifalls, 06.07.2011/04.01.2012, Stadt-

planung Zimmermann GmbH, Kbin).

. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2034 — Neudorf-Siid — KoloniestraBe/
. Sternbuschweg erfiilit damit die Anforderungen und Voraussetzungen fir die Anwen-

dung des § 13 a BauGB und soll daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Wiedernutzbarmachung des ehémaligen'Gewe'rbegebietesj mittels
des ,Nahversorgungsstandortes KoloniestraBe® erfahrt das Plangebiet eine Umnut-
zung sowie eine Wiedernutzbarmachung von Fléchen im Innenbereich.

Wesentliche Auswirkungen in Bezug auf Griin- bzw. Freirdume gibt es durch die Bau-
leitplanung keine, da das Gebiet bereits heute zum GroBteil versiegelt ist und in der

- Vergangenheit gewerblich genutzt wurde.

Der bestehende REWE-Markt am Sternbuschweg {ca. 300 m siidlich vom Plangebiet)
wird nach der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung Koéln von der Planung

- Uberdurchschnitilich hoch von den Umsatzumlenkungen betroffen. Fiir den CAP-

Markt an der Mozartstrafle sieht die Auswirkungsanalyse eine Wettbewerbsverschar-
fung und einen Investitionsdruck gegeben.

Situationsbeschreibung

 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte, im nordwesthchen Berelch des Ortsteiles
Neudorf-Siid. Es umfasst den Bereich zwischen Sternbuschweg, KoloniestraBe,
DerfflingerstraBe und KrautstraBe. Die StraBen selbst liegen ebenfalls im Geltungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Insgesamt ist das Plangebiet ca.
20.000 m2 groB.

Gebietsbeschreibung und stadtrdumliche Einbindung

bie heutige Nutzung des Plangebietes ist gepragt durch die Bauhchkelten eirtes auf-

gegebenen Betriebes zur Herstellung von Formieilen und Werkzeugen aus Stahl im
Stanz- und Pressverfahren (Buller-Werke). Zum Sternbuschweg bildet die Riickseite
der Betriebshalle eine geschliossene Raumkante. Entlang der KoloniestraBe bestehen

noch drei Gebaude und die Einfahrt des Betriebes, die Ausfahrt liegt dem gegeniiber

an der KrautstraBBe.

Entlang der DerfflingerstraBe liegt ein ca. 5-10 m breiter Griinstreifen, der im Zuge
des Verfahrens vom stidtischen Eigentum ins Eigentum der SWF Siembuschweg
Fachmarkizentrum GmbH bergeht. In Richtung KoloniestraBe wird dieser jedoch
von einem Autohéndler als Abstellplatz fiir KFZ genutzt. Ein weiterer Teil fungiert als
Zufahrt. Die genannten Bereiche sind mit Schotter gestaliet. Insgesamt erstreckt sich
der Griinstreifen demnach nur auf ungeféhr der halben Strecke von der Kraut- zur
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KoloniestraBe. Mit Ausnahme eines Verkehrsgrinstreifens (ehemalige StraBenbahn-
trasse) im Sternbuschweg und einigen Baumen befinden sich keine weiteren Griin-
strukturen im Plangebiet.

Das Plangebiet ist mit der KofoniestraBe (L 60) und dem Sternbuschweg (L 1} an das
driliche und Gberdrtliche Verkehrssystem angeschlossen. Dabei werden beim Stern-
buschweg die Fahrtrichtungen durch einen Verkehrsgriinstreifen, welcher nicht (ber-
fahrbar ist, getrennt. Durch die beiden {berérifichen VerkehrsstraBen ist das Plange-
_biet durch StraBenverkehrslarm vorbelastet.

Die angrenzende Umgebung wird entlang der Kraut- und der DerfflingerstraBe durch
Wohnbebauung gepréagt. Entfang des Sternbuschwegs und der KoloniestraBe sind
Mischnutzungen vorhanden.

'8 Vorgaben und Bindungen

3.1  Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf stellf den gesamten Planbe- -
reich als Allgemeinen Siediungsbereich (ASB) dar. Diese Darstellung beinhaltet Fla-
chen fiir Wohnen, wohnvertrigliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen sowie Gffent-
liche und private Dienstleistungen. Die L 1 (Sternbuschweg) und die L 60 (Kolonie-
straBe) werden als ,StraBen fiir den vorwiegend fiberregionalen und regionalen Ver-
kehr* dargestellt. Der Regionalplan steht der Planung somit nicht entgegen.

3.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan {FNP) sind fiir das Plangebiet ein nutzungsbeschrénktes
Gewerbegebiet sowie ein Umspannwerk dargestellt. Die geplanten Zielsetzungen des
‘Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes widersprechen demnach den Entwicklungs-
zielen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Im Sinne des § 13 a BauGB erfoigt
nach Abschiuss des Bebauungsplanverfahrens eine entsprechende Berichtigung des -
Flachennutzungsplanes. -

3.3 Bebauungspline

Das Plangebiet liegt im Geltuﬁgsbéreich des Bebauungsplanes Nr. 341, 1. Anderung
aus dem Jahr 1967. Der Baublock Sternbuschweg, Koloniesirae, DerfflingerstraBBe
und KrautstraBe ist gemaf § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

Generell wird fiir das Plangebiet eine ein- bis zweigeschossige Bebauung vorgese-
hen. An der Kreuzung DerfflingerstraBe / KoloniestraBe ist ein sechsgeschossiges
Gebaude festgesetzt. Entlang der DerfflingerstraBe, der KoloniestraBe und des
Sternbuschwegs sind grdBienteils Baulinien dargestelit.

Bei der KoloniestraBe springt die Baulinie um ca.. 8 m vom gebauten StraBenraum zu-
riick. Die Bestandsgebaude sind dort mit einer &ffentlichen StraBenverkehrsitache

. Uberplant. Entlang der DeriflingerstraBe springt die Baulinie bzw. die in einem kieinen
Teil vorhandene Baugrenze um ca. 4 m von der dffentlichen Verkehrsflache zurlick.
im Blockinneren befindet sich eine kleine Zone, fiir die keine (berbaubare Grund-
stiicksflache ausgewiesen ist.

Auf der gegeniberliegenden StraBenseite der KoloniestraBe befindet sich der seit
1968 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 506 -Neudorf-Siid-. Entlang der Koloniestra-
Be setzt dieser Bebauungsplan Mischgebiete mit max. vier Voligeschossen, ge-
schlossener Bauweise sowie eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,0 fest. In den von der KoloniestraBe abgewandten Bereich setzt der
Bebauungsplan zusétzlich allgemeine bzw. reine Wohngebiete sowie Flachen fiir den
Gemeinbedarf fest.
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3.5

Weitere Bebauungsplane befinden sich nicht in der unmittelbar angrenzenden Umge-
bung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2034 — Neudorf-Siid — Kolonie-
straBe/ Sternbuschweg.

Gender Mainstreaming

Bis heute ist europaweit die Chancengleichheit der Geschlechter noch nicht zur ge-
selischaftlichen Wirklichkeit geworden. So ist die Zugehorigkeit zum weiblichen oder
méannlichen Geschlecht noch immer eine der pragendsten und bedeutsamsten ge-
selischaftlichen Unterscheidungen. Denn das Leben von Frauen und Mannem bzw.
Madchen und Jungen weist in den meisten Bereichen des difentlichen und privaten
Lebens groBe Unterschiede auf, ohne dass das immer bewusst ware. Um das Ziel
der Geschlechtergerechtigkeit zu erreichen, hat der Europarat 1998 die foigende De-
finition des ,,Gender Mainstreaming” entwickelt:

~,Gender Mainstreaming besieht in der (Re-)Organisation, Verbesserung, Entwicklung

und Auswertung der Entscheidungsprozesse mit dem Ziel, dass die an politischer Ge-
staltung beteiligten Akteure den Blickwinkel der Gleichheit zwischen Frauen und Man-
nem in allen Bereichen und auf allen Ebenen einnehmen.”

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2034 — Neudorf-Siid — KoloniestraBe/
Sternbuschweg und die hierin getroffenen Festsetzungen lbsen keine geschlechter-
spezifischen Auswirkungen oder MaBnahmen aus. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 2034 und die damit verfolgten Planungsziele wirken sich in gleichwerti-
ger Weise auf die Belange von Mannern und Frauen bzw. auf alle gesellschaftlichen
Gruppen aus. Die Chancengleichheit der Geschlechter ist gegeben.

" Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg |

Fur die Stadt Duisburg liegt ein Einzelhandels- und Zenirenkonzept aus dem Jahr
2010 vor. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben haben die Vorgaben dieses
Konzeptes zu beachten, da die stédiebaulichen Zielvorsteliungen der Stadt Duisburg
zur Einzethandelsentwicklung durch dieses widergespiegelt werder.

Laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt sich die Duisburger Einzelhan-
delsstrukiur als ein polyzentrisches Gefilige aus zwei Haupizentren, sechs Neben-
zentren und 16 Nahversorgungszentren dar. Somit sind 24 Zentrale Versorgungsbe-
reiche im Stadigebiet abgegrenzt worden.

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind stidtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. Das Angebot wird noch durch
Sonderstandorte und Standortbereiche ergénzt. Die Standortbereiche wurden in der
Angebotsanalyse identifiziert und ergeben sich aus einem gewissen Besatz an be-
stehenden Einzelhandelsbeirieben. In der daran anschlieBenden stadtebaulich-

- funktionalen Analyse wurden ableitend von den Standortbereichen die Zentralen Ver-

sorgungsbereiche fesigelegt. Standortbereiche, die nicht den Anforderungen von
Zentralen Versorgungsbereichen entsprechen, stellen ein sekundares Grundgerist
der Nahversorgung dar. Diese Standortbereiche sollen bei einer quantitativ nicht aus-
reichenden Ausstattung fir die jeweiligen Stadtteile bzw. Nahversorgungseinzugsbe-
reiche das Nahversorgungsangebot im jeweiligen Ortsteil sicherstellen. Laut den Leit-

~ sétzen | und Il des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Duisburg sollen

zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
priméar in den Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

- Zur Entwickiung der Standortbereiche fithrt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Stadt Duisburg weiter aus: .Da das Ansiediungspotential fiir Lebensmittelsorti-
mente nicht unbegrenzt ist, und da mit zunehmendern Uberschreiten dieses rechneri-
schen Polentials die gesamistidtischen oder kleinrdumigen Urmnsatzumverteilungen

stadtebaulich relevante GriBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit Be-
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triebsschiieBungen und trading-down-Effekten einhergehen kdnnen, solften kinftig
folgende (bergeordnete gesamtstddtische Handlungsempfehlungen bericksichtigt
werden: [...]

4.  Standorte in stadfebaulich integrierter Lage, die der réumlichen Nahver-
sorgung dieniich sind, solften gesichert und fortentwickelt werden. [...]

Bei der Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten ist zu beachten, dass Nahversor-
gungsangebote in zentralen Versorgungsbereichen und deren Entwicklungsoptionen
" nicht beeintrichtigt werden.® (Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg,
Dezember 2010, S. 104f)

Das Plangebiet liegt im Stadibezirk Mitte. In den drei Ostlich gelegenen Oristeilen

{Neudori-Nord /-Sid und Duissern) dieses Stadtbezirks, welche durch die Autobahn

A 59 und A 3 sowie diverse Gleisk&rper eingeschlossen werden, besitzt jeder einzel-
- ne Oristeil einen eigens ausgepragien Standortbereich.

Der Projektstandort des Fachmarktzentrums fiegt unmittelbar an dem Standortbereich
Neudorf-Siid, dessen Abgrenzung entlang des Sternbuschwegs verlauft. Der Stern-
-buschweg kann in Hohe der KoloniestraBBe an einer Ampelkreuzung dberquert wer-
- den, so dass eine direkie fuBlaufige Anbindung an diesen Bereich vorhanden ist.

Auf Grund der relativ weitrdumigen vorhandenen Ortsteilstrukturen sowie auch der
Lagebeziehungen ist der Projekistandort trotz der Randlage dem Standortbereich
- Neudorf-Siid eindeutig zugehdrig zu bewerten. Der vorstehende Standortbereich
stelit laut dem Zentrenkonzept der Stadt Duisburg jedoch keinen Zentralen Versor-
- gungsbereich dar, was die Realisierung von groBflachigem Einzelhandel gemal dem
Leitsatz I des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes zunichst ausschlieBt. Im unmit-
- telbaren Umfeld ist der Zentrale Versorgungsbereich Neudorf {Ost-/ GrabenstraBe/
‘Sternbuschweg) ausgewiesen. Um die planungsrechilichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung des groBflachigen Einzethandelsvorhabens auierhalb von Zeniralen Ver-
‘sorgungsbereichen schaffen zu kénnen, sind die Anforderungen aus dem Einzethan-
“dels- und Zentrenkonzept zu erfiillen. Sie beziehen sich auf die rechilichen Grundla-
gen des § 11 Abs. 3 BauNVO, dem Einzelhandelserlass des Landes NRW und dem
Landesentwicklungsprogramm (LEPro). Die Anforderungen umfassen:

+ Mantelbevdlkerung muss ausreichend vorhanden sein _

» der Standtort muss sich in stadtebaulich integrierter Lage befinden

. keine negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich _
‘¢ Umsatz des Projektvorhaben darf max. 35 % der relevanten Kautkraft betragen
» die Verkaufsfiache solite unter 800 m? tiegen

{vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, Dezember 2010,
S. 105) ' ' '

" Der § 11 Abs. 3 BauNVQ enthilt die sog. Vermutungsregel, die negative Auswirkun-
gen fiir Vorhaben mit einer Geschossflache ab 1.200 m? unterstelit. Gleichzeitig wird
die Moglichkeit eingeraumt, die Vermutungsregel zu widerlegen, wenn fir das zu be-
urteilende Vorhaben eine atypische Faflgestaltung festgestelt werden kann.

Laut der ,Auswirkungsanalyse fiir die Ansiediung von Einzelhandelsnutzungen in der
KoloniestraBe / Sternbuschweg in Duisburg — Neudorf* der BBE Handelsberatung mit
Sitz in Kéin kann im vorliegenden Fall diese atypische Fallgestaltung im Hinblick auf
die konkrete stadtebauliche Situation fiir die neugestaltete Verkaufsfiache konstatiert
werden, da im nahen Umfeld des Planvorhabens ein relativ hohes Bevblkerungspo-
tenzial vorhanden ist, so dass der Supermarkt einen eindeutigen rAumlichen Bezug
. zu angrenzenden Wohngebieten aufweist. Des Weiteren wird am Standort der Be-
trieb die fihrende Nahversorgungsfunktion fir die sidliche Ortsteilbevilkerung von
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Neudorf wahmehmen und ist fiir einen nennenswerten Anteil der Einwohner
{min. 8.000 Einwohner) grundsatziich fuBlaufig erreichbar. Damit sind dem geplanten
Lebensmittelsupermarkt eine stadtebaulich integrierte Lage und eine wichtige Nah-
versorgungsbedeutung zuzusprechen.

im Hinblick auf die dabei gestellte Frage nach einer etwaigen Stérung des vorhande-
nen Zentrenkonzepts und der angesfrebten Zentrenstruktur fithrt die o. g. Auswir-

- kungsanalyse aus:

« Die relativen Umsatzumverteilungseffekie verbleiben gegeniiber allen relevan-
ten Wetthewerbsbetrieben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
teilweise deutfich unter 10 % der jeweiligen Umsatzleisiung.

= Die Nahversorgungsberefche des Projekivorhabens und des Magnetanbieters

. Edeka im Zentralen Versorgungsbereich dberschneiden sich nicht.

» Die Verkaufsfidche des Planvorhabens liegt wesentlich unter der Verkaufstla-
che des gesamten Einzugsgebietes. Der Verkaufsflachenanteil der Neufldche

- betrdgt ca. 24 % der branchenspezifischen Gesamitverkaufsfldche und bleibt
somit wesentlich hinter dieser zuriick. Mit dem Edeka-Supermarki im Nahver-
sorgungszentrum Neudorf ist ein groBfidchiger Anbieter vorhanden, welcher
unter der projektierten Neuverkaufsfliche lfegt. Die GroBendifferenz erreicht

~ hier aus Sicht der BBE kein Niveau, woraus sich eine besondere Gefdahrdung
~ ableiten lassen wirde. -

= Im Einzugsgebiet und dariiber hinaus sind keine weiteren Lebensmittelsuper-

- mdrkte an nichtintegrierten Standorten (sog. ,Grine Wiese") vorhanden. So-
mit ist keine ,Vorschadigung” des Supermarktes im Zeniralen Versorgungsbe-
reich durch das Vorhandensein von Supermdrkien in dezentraler Lage festzu-

. steffen. Die Anbieter an dezentralen Standorten verfiigen i.d.R. ber wesentli-
che Standort- und Wettbewerbsvorieile.

- = Der absolut iiberwiegende Teil des zu erwarteten Umsatzes rekrutiert sich aus -

- dem umliegenden Versorgungsraum. Weitere Umsatzzuflisse (mit Ausnahme
von geringfiigigen Streuumsétzen) auBerhalb des abgegrenzien Einzugsge-

* bietes sind nicht wahrscheinfich, so dass nicht von negativen Auswirkungen
-auf umliegende Versorgungsbereiche auszugehen ist.

*» Das Einzugsgebiet des Planvorhabens erstreckt sich praktisch ausschiieBlich
auf die Oristeile Neudorf-Nord und Siid. Die Kaufkraftbindung betrdgt inner-
halb des Einzugsgebiets rd. 15 %. Eine (berdimensionale Kaufkraftbindung

" des Vorhabens, die die Markizutrittschancen von vergleichbaren Nutzungen
behindern kénnte, kann somit in jedem Fall ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist der Projekistandort an der KoloniestraBe / Sternbuschweg ins-

‘gesamt als stadiebaulich integriert einzustufen und wird keine negativen Auswirkun-

gen auf den Zentralen Versorgungsbereich haben. Vor diesem Hintergrund kann aus

‘Gutachtersicht flir das Vorhaben eine atypische Fallgestaltung nach § 11 Abs. 3

BaulNVO konstatiert werden. Die Auswirkungsanalyse kommt daher zu dem Schiuss,
dass eine Vertraglichkeit des Vorhabens vorhanden ist.

 Stadtebauliche Konzeption

Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Im Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 1114 - Neudort- Sud - Kolonie- |
straBBe / Stermbuschweg vom 28.09.2009 wurden folgende stéadtebauliche Zielsetzun-
gen dargestelit:

Es sind attraktive Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau und die
Ansiediung von das Wohnen nicht wesentlich storendem Gewerbe zu
ermdglichen. Die im Umfield des Plangebietes dominierende Block-
randbebauung soll hierfiir aufgenormmen werden. Daher sollen insbe-
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sondere Raumkanten zum Stermbuschweg und zur Koloniestralie
ausgebildet werden. Zur Umsetzung dieser Zielsetzungen soll im auf-
zustelfenden Bebauungsplan als Art der Nutzung Mischgebiet feslge-
setzt werden.

in Orientierung an die im Umfeld vorhandene blockrandgeprégte Be-
bauungsstruktur und Bebauungsdichte sollen das MaB der baulfichen

Nutzung, die Bauweise sowie die (berbaubaren Grundsticksflidchen
und Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt werden.

- GrofBfidchiger Einzelhandel, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Ver-
. gnigungsstéatten sollen zugunsten der geplanten kleinteiligen und
- z. T. sensiblen Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung eines einheitlichen stidtebaulichen Erscheinungsbildes
sollen Ortliche Bauvorschriften und die Héhe der baulichen Anlagen
festgesetzt werden.

Der nun geplante ,Nahversorgungsstandort KoloniestraBe” stand der stadtebaulichen
Zielsetzung des Aufstellungsbeschiusses enigegen. Die Anderung der Zielsetzung
- wurde notwendig, um das Grundstiick zeitnah einer Nachnutzung zufthren zu kdn-
nen und somit negativen Auswirkungen der derzeitigen Brachflache auf das Umield
wie auch auf das Grundstiick selbst durch z. B. Vandalismus entgegenzuwirken. Mit
der SWF Sternbuschweg Fachmarkizentrum GmbH ist eine Vorhabenirdgerin vor-
- handen, die fiir das Plangrundstiick ein prézises Vorhaben aufweist und sich zur
Realisierung der Planung veriraglich verpflichtet hat. GroBteile der Flache sind in Be-
sitz des Vorhabentrigers. Das stadtische Grundstiick geht im Zuge des Verfahrens
- ins Eigentum der SWF Sternbuschweg Fachmarkizentrum GmbH fiber. Aus den ge-
- -hannten Griinden wird das Instrument des Varhabenbezogenen Bebauungsplanes
-gemaB § 12 BauGB herangezogen.

Der zeitnahen Revnta!tsrerung des Grundstiicks kommt demnach eine hohere Ge-
wichtung zu, als der im o. g. Aufsteliungsbeschiuss getroffenen Zielformulierung. Eine
kurziristige Umsetzung der Ziele des Aufstellungsbeschiusses ist aus Marktgriinden
zurzeit nicht realisierbar. Zudem hat die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-
tung Kbin ergeben, dass keine schadlichen Auswirkungen auf den ausgewiesenen
Zentralen Versorgungsbereich in Neudorf bzw. auch auf umliegende Oristeile zu er-
warten sind. GemaB den Berechnungen wird zwar mehr Wettbewerb statifinden, mit
negativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen ist jedoch nicht zu
rechnen. Die Einzelhandelsansiedlung erfolgt direkt angrenzend an den Standortbe-
reich Neudorf-Siid und entspricht daher noch in den Grundziigen den  Ansiedlungs-
leitsatzen der Stadt Duisburg, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgehalten
~ sind. Die genannten Ziele einer Blockrandbebauung und Schaffung von Raumkanten
wird auch im ge@nderten Planungskonzept weiter verfolgt, um das Projekt in das
- stadtebauliche Bild des Oristeils zu integrieren.

Das neue Konzept sieht wie oben geschrieben einen Vorhabenbe’zogenen Bebau-
ungsplan mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungsstandort KoloniestraBe® vor. Es
st ein L-férmiger Gebauderieget entlang der KoloniestraB3e / Derfflingerstrafie ge-
plant. Dabei ist entlang der KoloniestraBe ein Lebensmiitelmarkt (Volisortimenter) in-
klusive eines Backers bzw. Cafés mit einer Bruttogeschossilache von ca. 2.850 m2
vorgesehen. Entlang der DerfflingerstraBe schiieBt sich das Ladenlokal (BGF ca.
500 m2) und der Drogeriemarkt {ca. 850 m? BGF) an. Die Gebaudehdhe wird bei 7 —

11 m liegen. Insgesamt sind ca. 102 Steliplaize angedacht. Der Parkplatz soll zum
Sternbuschweg durch eine Baumreihe gefasst werden. Die ,Riickseite” des Nahver-
sorgungsstandortes in Richtung DerfflingerstraBe sowie die notwendige Larmschutz-
wand zur KrautstraBe werden zur Fassadengliederung begriint.
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Als Betriebszeiten (nicht Offnungszeiten) ist der Tageszeitraum (06.00 — 22.00 Uhr)
angedacht. Aus larmtechnischen Griinden ist eine Parkplatznutzung durch die Kun-
den lediglich zwischen 7.00 Uhr und 21.00 Uhr vorgesehen.

Entlang der KrautstraBe ist eine Schallschutzwand mit einer H6he von 3,0 m vorge-
sehen. Im Bereich der Anlieferzone ist eine absorbierende Uberdachung mit einer
Hohe von 4,5 m (Lkw-Hghe) geplant.

4.2  ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des ,Nahversorgungsstandories Koloniestralie® erfolgt ausschlieB-
lich Giber den Sternbuschweg. Auf Grund des Griinstreifens (ehemalige StraBenbahn-
frasse) zwischen den Fahrspuren des Sternbuschwegs ist derzeit eine Zufahrt fir
Fahrzeuge aus norddstlicher Richtung nicht gegeben. Aus diesem Grund sieht die

- Verkehrsplanung auf dem Sternbuschweg in Hohe KrautstraBe eine neue Abbiege-
spur fiir einen Fahririchtungswechsel (U-Wende) vor, so dass das Plangebiet auch
aus nordostlicher Richtung {iber den Sternbuschweg zu erreichen ist. Diese U-Wende
dient somit neben der Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes insbesondere
dem Schuiz der Anwohner, da ohne U-Wende eine Umfahrung des Nahversorgungs-
‘standortes (iber DerfilingerstraBe und KrautstraBle wahrscheinlich wére.

Eine Zufahrt zur KrautstraBe im Bereich der U-Wende fiir auf dem Sternbuschweg

- von Norden kommende Kfz ist nicht vorgesehen. Die KrautstraBe ist eine verkehrsbe-
ruhigte WohnstraBe, die am Sternbuschweg auch weiterhin nur in ndrdliche Richtung
verlassen und vom Stembuschweg auch welterhm nur aus siidlicher Rlchtung kom-
mend angefahren werden kann.

Des Weiteren fiihrt das Verkehrsgutachten aus: ,in Bezug auf Verkehre die von Si-
- den Ober die KoloniestraBe anfahren (rd. 20 Pkw in der Spitzenstunde), ist die Mdg-
- lichkeit von Umwegfahrten (iber Wildstrafie bzw. Derfflingerstrafe und weiter iiber die
- KrautstralBe zur Anfahrt des FMZ nicht villig auszuschiieBen. Da hierbei jedoch eine
verkehrsberuhigte Zone (Tempo 30) zu durchfahren ist, ist die Anfahrt (ber die (iber-
- geordnete Kolonigstrafle und die U-Wende im Sternbuschweg schnefler und damit
als attraktiver fir die Pkw-Nuizer anzusehen. Unter der Annahme, dass dennoch
rd. 25 % der Kunden diesen Weg nehmen, ist mit hichstens fiinf Fahrten pro Stunde
zu rechnen, die die KrautstraBe zuséizlich belasten werden, so dass keine splirbaren
Verschilechterungen auf den umliegenden StraBen aufireten werden”, (Verkehrsgut-
achten, August 2011, S. 15).

Die Planung sieht des Weiteren einen Ein- bzw. Ausfahrisbereich etwa 40 m vor der

Haltelinie des Knotenpunktes KoloniestraBe / Sternbuschweg vor. Untersuchungen

vor Ort haben ergeben, dass Beeintrachtigungen durch den Riickstau vor der Licht-

‘signalanlage nur vereinzelt vorkommen. Diese sind jeweils nur von sehr kurzer Dau-

er. Auch in Fallen der Hauptverkehrszeit sind demnach ausreichende Liicken fiir die
~vom Plangebiet ausfahrenden Kiz vorhanden.

Fiir den Knotenpunki KoloniestraBe / Sternbuschweg fihrt das Verkehrsgutachten
aus: ,Der angrenzende lichtsignalgesteuerte Knotenpunkt KoloniestraBe / Stern-
buschweg ist der Berechnung nach HBS zufolge unfer Zugrundelegung der MaBgeb-
lichen Spitzenstundenwerte (30% des Vier-Stunden-Wertes zwischen 15 und 19 Uhr)
und des heutigen Signalprogramms fir die Linksabbieger auf der KoloniestraBe in
den Sternbuschweg heute schon nicht leistungsfihiq — unabhédngig vom Bauvorha-
ben. Alle anderen Strome sind heute leistungsfdhig und bleiben auch nach Erdffnung
des FMZ von gleicher Qualitdt. Der Linksabbieger auf der nordwestlichen Kolonie-
straf3e in den Sternbuschweg erfdhrt durch das Bauvorhaben keine Verdnderung. Fiir
den Linksabbieger auf der siddstlichen KoloniestraBBe wird eine moderate Erhéhung
der Verkehre durch die das FMZ anfahrenden Kunden erfolgen, denen durch eine ge-
- ringfugige Gridnzeitdnderung begegnet werden kann. Ob tatsdchiich entsprechender
- Handlungsbedarf zur Griinzeitdnderung bestehen wird, solfte jedoch abgewartet wer-
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- 4.3

4.4

den. Denn die Ergebnisse der Stauldngenerhebung auf dem Sternbuschweg lassen
vermuten, dass die fir die Leistungsfihigkeitsbetrachtungen angesetzten MaBgebli-
chen Spitzenstundenwerte zu hoch angesetzt sind, um das tatsdchliche Verkehrsge-
schehen exakt widerzuspiegein, und daher heute wie zukinftig die Leistungsfahigkeit
des Knotens gegeben ist". (Verkehrsgutachten, August 2011, S. 22).

- Zusammenfassend kann dargestellt werden, dass die Ausfahrt aus dem Nahversor-

gungsstandort auf Grund des trennenden Griinstreifens nur in Richtung Nord-Osten
{in Fahrtrichtung nach rechts) erfolgen kann. Demnach ergibt sich f{ir den fesigesetz-
ten Einfahribereich eine reine rechis rein — rechis raus® Fahrbeziehung. Das Ver-
kehrsgutachten weif}t fiir die beschriebene Verkehrslenkung bzw. -fithrung und den

- ermittelten Verkehrsmengen (ca. 1.590 Pkw-Fahrten und ca. 20 Lkw-Fahrten pro Tag

sowie jeweils ca. 105 Pkw-Fahrten in der Spitzenstunde als Quell- und Zielverkehr)
eine ausreichende Leistungsfahigkeit an allen betreffenden Knotenpunkten nach.

- Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird nach den Erkenntnissen des Ver-

kehrsgutachtens nicht beeintrachtigt. Die Sicherung der Umsetzung der U-Wende er-

- folgt im Durchfiihrungsverirag, der zwischen der Stadt Duisburg und dem Investor
geschlossen wird.

Auf dem Plangebiet selbst sind derzeit ¢ca. 102 Ste[lplét’z’e geplant. Dabei wird die er-

forderliche Steliplaizkapazitiit aus der Uberlagerung der Beschiftigen- und Kunden-

verkehre flr einen Wochentag (Montag bis Freitag) mit rd. 83 ermittelt. Die geplanten

102 Stelplatze kdnnen demnach als ausreichend angesehen werden, um den Le-

bensmittelmarkt, den Drogeriemarkt sowie das Ladenlokal mit ausreichend Stellplét-
zen fiir die Beschéftigten sowie die Kunden zu-versorgen. Ein Ausweichen auf umlie-
gende straBenbegleitende Parkplaize ist demnach nicht zu befiirchien.

Griin- und Freiraumkonzept

‘Das derzeitige Konzept sieht eine Eingriinung des Parkplatzes entlang dés Stern-

buschwegs vor. Hier sind neun Baume sowie eine Bepflanzung mit einer Hecke ge-

plant, um auch in den nicht bebauten Bereichen eine Raumkante zu den StraBen

auszubilden. Diese Raurnkante wird im Bereich der KrautstraBie durch die notwendige

3,0 m hohe Larmschutzwand gebildet. Aufgrund dieser Larmschutzwand kénnen in

diesem Bereich keine Baume geplant werden. Des Weiteren sind auf dem Parkplatz
selbst elf Baume vorgesehen. Die Fassaden entlang der DerfflingerstraBe sowie die
Larmschutzwand entlang der KrautstraBe werden auf mindestens 40 % der Flachen
in Bezug auf die Giebelfassade der KrautstraBe sowie auf mindestens 50 % der rest-

“lichen Flachen begriint.

Infrastruktur

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Ziel der Wiedernuizbarma-
chung von innenstadtischen Flachen verfolgt. Das Plangebiet ist daher bereits an das
stadtische Ver- und Entsorgungsnetz {Schmutzwasser, Regenwasser, Energiever-
sorgung, Abfallbeseitigung, etc.) der Stadt Duisburg angeschiossen.

Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Geltungsbereich

Als Geltungsbereich wird das Grundstiick des ehemaligen Betriebes zur Herstellung
von Formteilen und Werkzeugen aus Stahl im Stanz- und Pressverfahren (Buller-
Werke), ein ca. 5-10 m breiter Griinstreifen entlang des siidlichen Teils der Derfflin-
gersirafle sowie die angrenzenden StraBenrdume festgesetzt.

Folgende Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes (alle Gemarkung Duisburg, Flur 214):
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5.2
5.2.1

 Begrenzung der Verkaufsflache

- 107, 109, 110, 111 und 561 sowie

- 562 und teilw. 544 (Sternbuschweg), teilw. 391 (KoloniestraBe), 379 (Derfflinger-
straBe) und teilw. 378 KrautstraBe.

Der ca. 20.000 m2 groBe Geltungsbereich wurde gewahit um die innerstadtische
Brachfliche wieder einer neuen Nutzung zuzufithren. Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gemaB § 12 Abs. 3 BauGB

Nahversoraungsstandort KoloniestraBe

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung eines Nahversor-
gungsstandories, bestehend aus einem Lebensmittelmarkt inklusive einem Bécker /
Café mit einer gesamien Verkaufsflache (VK) von 2.150 m?, eines Drogeriemarktes

‘mit einer VK von 650 m?2 sowie eines Ladenlokals mit einer VK von 400 m2 zur Nah-

versorgung. Einzelhande! dieser GréBenordnung ist als ,aroBflachig” anzusehen und

“gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten und Sondergebieten zulédssig. Daher
erfolgt die Festsetzung gemaB § 12 Abs. 3 BauGB als JNahversorgungsstandort Ko-
“loniestraBe analog eines Sondergebiets.

Die Ansiediung des Nahversorgungsstandor’teé erfolgt in Ubereinstimmung mit den
kommunalen Entwicklungszielen. Die Eignung des Standortes sowie die Vertraglich-

keit des Projektes wurden in der ,Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung von Einzel-

handelsnutzungen in der KoloniestraBe / Sternbuschweg in Duisburg — Neudorf” vom

- 22.08.2011, erstellt durch die BBE Handelsberatung GmbH, Kdin, nachgewiesen.

" Durch die Beschrankung der Verkaufsfliche (s.0.) sollen negative Auswirkungen auf

die tberdriliche Einzelhandelsstruktur und schadliche Umwelteinwirkungen (Immissi-

N onsschutz) vermieden sowie die Belange des Verkehrs angemessen beriicksichtigt

werden.

4 Sortimentsbeschrénkung

~ Generell werden durch die Beschrénkung auf einzelne W’arengruppen: bzw. Sorti-

mentsgruppen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg

negative stédtebauliche Auswirkungen auf den vorhandenen Einzelthandelsbestand in
den Zentralen Versorgungsbereichen und die Zentrenstruktur in Duisburg verhindert.

Die Festsetzung folgt dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg
und ist daneben Ausdruck der Vorhabenbezogenheit des Bebauungsplanes.

" Beim Lebensmittelmarkt sind als Hauptsortiment folgende Warengruppen der ,zent-

ren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente” zuldssig:

Drogerie, Kosmetik/ Parfimerie,

t

Nahrungs- und Genussmittel,
Tierfuiter sowie

Zeitung/ Zeitschriften - S )

Die Warengruppen ,Schnittblumen” und ,,Pharmazeutische Artikel“ der ,,zentrén» und

" nahversorgungsrelevanten Sortimente® sind als Hauptsortiment nicht zulassig, um

negative stadtebauliche Auswirkungen auf den vorhandenen Einzelhandelsbestand
und die Zentrenstruktur in Duisburg zu verhindert. Als ,Pharmazeutische Artikel” wer-

" den hierbei ausschiieBlich Artike! verstanden, welche apothekenpflichtig sind. Frei-
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verkaufliche Arzneimittel sind von dieser Regelung nicht betroffen. Auf maximal 10 %
der Verkaufsflache sind die Warengruppen ,Schnittblumen” sowie alle zentrenrele-
vante bzw. nichi-zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Duisburg zuldssig. Hiermit wird die
Zulassigkeit von Sonder- bzw. Aktionswaren in einem breiten Angebotsspektrum ge-
sichert. -

im Drogeriemarkt ist als Hauptsortiment lediglich die Warengruppen ,Drogerie, Kos-
metik/ Parfimerie” zulassig. Dies spiegelt den Vorhabenbezug des Projektes wieder.
Bis auf ,Pharmazeutische Artikel” sind auch im Drogeriemarkt alle anderen Waren-

- gruppen als Randsortiment auf 10 % der Flache zulassig, da dieser Antell als nicht
schadlich eingestuft wird. Das Ziel ist wiederum die Sicherung eines breiten Ange-
botsspekirums als Nebensortiment. _

im Ladenlokal sind als Hauptsortiment die Warengruppen ,Tierfutter” und ,Zeitun-
- gen/ Zeitschriften“ der ,zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente” sowie
~Bekleidung” der ,zentrenrelevanten Sortimente” zuldssig. Auch innerhalb des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes wird hiermit ein Gestaliungsspielraum erdffnet, um
ein mdglichst breites Angebot fiir kiinftige Nutzer (z.B. nach der Aufgabe der ersten
Nutzung) zu erméglich und somit eine Vermarkibarkeit der Flachen zu sichern. Die
Randsortimente orientieren sich ‘hierbei an den Randsortimenten des Lebensmittel-
sowie des Drogeriemarktes Nicht zulassig sind hier erneut die ,Pharmazeutischen
- Artikel” sowie die Warengruppe ,Drogerie, Kosmetik/ Parfiimerig”. :

Zusdtziich sind im Ladenlokal auch Schank- und- Spezsew;rtschaften Buros und
Raume fir freie Berufe gemaB § 13 BauNVO (z.B. Arzte, rechts-, steuer- und wirt-
~ schaftsberaténde  Berufe, naturwissenschaftlichen/technischen Berufe wie Vermes-
sungsingenieure, Architekten, etc., sprach- und informationsvermittelnde Berufe wie
Journalisten, Dolmetscher, Ubersetzer, efc.) sowie Dienstleistungsbetriebe (z.B.
‘Fahrschule, Friseur, Versicherungen, etc.) zuldssig. Diese Festsetzung erdfinet hier
ebenfalls weitere Vermarktungsmaglichkeiten und tragt 2ur Wirtschaftlichkeit des Pro-
jektes bei.

'Stadtebggi:che Ausw;rkungan dgs Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel

Lt

In Kapitel 3.5 wird dargelegt, das der Projektstandort dem Standortbereich Neudorf-
Siid eindeutig zugehdrig zu bewerten ist. Der Standortbereich stellt laut dem Zentren-
konzept der Stadt Duisburg keinen Zentralen Versorgungsbereich dar, jedoch ist der
Projektstandort an der KoloniestraBe / Sternbuschweg als stadtebaulich integriert
einzustufen.

Fiir die Realisierung des gepianten Vorhabens wurde 'demzufolge eine Analyse und
Bewertung moglicher Auswirkungen notwendig. Dabei war insbesondere zu prifen,
-inwieweit schadliche Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdi-
- kerung sowie die Entwickiung Zentraler Versorgungsbereiche in dem Ansiedlungs-
oristeil sowie in anderen Ortsteilen bzw. umliegenden Gemeinden anzunehmen sind.

Die Untersuchungen zu den Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelsuper-
marktes, eines Drogeriemarkis sowie eines Ladeniokals mit den oben genannten
mdglichen Sortimenten haben gezeigt, dass keine schadlichen Auswirkungen auf den
ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich in Neudorf bzw. auch auf umliegende
Ortsteile zu erwarten sind (vgl. Auswirkungsanalyse, August 2011).

GemdB den Berechnungen wird zwar mehr Wettbewerb stattfinden, mit negativen
stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche ist jedoch nicht zu rechnen.

Auf Grund der aktuellen Wettbewerbsintensitat rekrutiert sich ein GroBteil des Plan-
Umsatzes des Lebensmittelsupermarktes aus der Riickholung von abflieBenden
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Umsaizen. Weiterhin setzen sich die prognostizierten Umséatze aus Verdrdngungs-
umsétzen zusammen. Im Sortimentsbereich Lebensmittel liegen die berechneten
Umsatzumlenkungen nach der Ansiedlung im ungiinstigsten Fall mit durchschnittlich
ca. 9 % unter dem Abwigungsschwellenwert der Vertraglichkeit. Es ist jedoch von ei-
ner Intensivierung des Wettbewerbs auszugehen. Auf Grund der stédtebaulichen Be-
urteilung ist abzuleiten, dass negative Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs-
bereich Neudorf (Nahversorgungszentrum) mit hoher Sicherheit auszuschiieBen sind.
Die Umsatzverlagerungen erreichen hier fiir keinen bestehenden Wettbewerber im
Zentralen Versorgungsbereich GréBenordnungen, die die wirtschattliche Tragfahig-
keit der Betriebe in Frage stellen kdnnten.

‘In den verbleibenden Lagen auBerhalb des Nahversorgungszentrums Neudorf wird
lediglich der bestehende REWE-Markt am Sternbuschweg iberdurchschnittlich hoch
von den Umsatzumlenkungen betroffen. Soliten sich hier auf Grund der einge-
schrankten Lagequalitit des Marktes sowie der unterdurchschnittlichen Attraktivitdt
eventuell Abschmelzungstendenzen ergeben, so kann der neu projektierte Super-
markt die verbrauchernahe Versorgung im fuBldufigen Einzugsbereich auf einer ho- -
hen Qualitatsstufe sicherstellen. Die prognostizierten Umsatzverlagerungen fiir den
CAP-Markt werden bei ca. 9 % des Umsatzes liegen. Somit ergibt sich fir den CAP-
Markt eine Wettbewerbsverscharfung. Zusatzlich kénnte sich der Investitionsdruck
erhthen. Mit einer Geschaftsaufgabe ist jedoch auf Grund der Hohe der Umsatzver-
tuste nicht zu rechnen. _
- Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist derzeit eine unterdurchschnitliche Ver-
- kaufsflachenausstattung gegeben. Die Umsatzherkunft des Drogerie-Discounters
setzt sich dabei vor allem aus der Reduzierung von bestehenden Umsatzabfliissen
sowie ebenfalls aus geringfigigen Umsatzverlagerungen zu Lasten bestehender An-
. bieter zusammen. -Die Umsatzverlagerung, welcher der Drageriemarkt aus dem be-
troffenen Zentralen Versorgungsbereich induzieren wird, liegt so niedrig, dass keine
negativen stadtebauhchen Beeintrachtigungen zu prognostizieren sind.

~ Im Textilbereich {médgliche Ansiedlung im Ladenlokal) ist ein hoher Kaufkraftabﬂuss
vorhanden, so dass sich der GroBteil des Planumsaizes des Textiimarkies aus der
‘Riickholung von abflieBenden Umséizen zusammensetzt. Auf Grund des attraktiven
und gut durchmischien Textilbesatzes im Nahversorgungszentrum Neudorf sowie
auch dem teilweise gehobenen Sortimentsniveau ist durch die Ansiediung eines Tex-
tildiscounters nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen.

Des Weiteren untersucht die Auswirkungsanalyse den Marktbereich Apotheken. Hier
ist eine hohe Ausstattung (Apothekendichte) im Einzugsgebiet vorhanden, so dass
- gine neu geplante Apotheke ihre Erldse fast vollstandig zu Lasten bestehender An-
bieter rekrutieren wiirde. Negative Auswirkungen auf den Bestand im Zeniralen Ver-
sorgungsbereich sind zwar nicht zu erwarten, jedoch ist mit Abschmelzungstenden-
~ zen am gegeniberliegen Standort (Sternbuschweg / KoloniestraBe) zu rechnen, wo
aktuell zwei Anbieter verortet sind. Auf Grund dieser Ergebnisse ist durch die Sorti-
menisbeschrinkung die Ansiedlung einer Apotheke im Plangebiet ausgeschiossen.

Laut der Auswirkungsanalyse besteht im Umfeld des Plangebietes ein Ergdnzungs-
bereich bei den Sortimenten ,Tierfuttermarkl/ Zoobedarf* sowie ,Getrinkemarki,
weicher im Ladenlokal realisiert werden kdnnte. Daher wird die Warengruppe ,, Tierfut-
ter” mit aufgenommen. Auf einen Getrdnkemarkt wird wegen der Ansiedlung des Voll-

- sortimenters verzichtet. Bei einer Auslagerung des Getrankebereiches aus dem Su-
permarkt misste die Verkaufsfliche des Supermarkies neu gutachteritch beurteilt
werden.

Bei den projektrelevanten sowie auch sonstigen Anbietern in dem Zentralen Versor-
gungsbereich Neudorf handelt es sich meist um gewachsene und wetibewerbstahi-
~ ge Einzelhandelsbetriebe, welche inshesondere im Nahversorgungsbereich teilweise
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5.2.3

sehr gute brancheniibergreifende Kopplungsméglichkeiten besitzen. Der Zentrale
Versorgungsbereich weist keine erkennbaren Vorschadigungen auf, so dass di(_e Veg
sorgungstage auch nach der Ansiediung der projektierten Verkaufsflachen stabil blei-
ben wird. Ferner ist geplant im Zentralen Versorgungsbereich einen Penny-Markt so-
wie einen groBflachiger Getrinkemarkt zu etablieren, so dass sich die Nahversor-
gungskompetenz auch in Verbindung mit dem bestehenden Edeka-Markt wesentlich
erhoht. :

MaR der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiachenzahl (GRZ) und eine
Hohenfestsetzung definiert.

Grundflachenzahl

Fir den ,Nahversorgungsstandort KoloniestraBe® wird die GRZ auf 1,0 festgesetzt
und kann somit, bis auf Ausnahme der Mafnahmenflachen fiir die Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, volistndig versiegelt werden.
Bereits heute ist das Plangebiet bis auf einen 5-10 m breiten Griinstreifen im Sidos-
ten komplett versiegelt. Somit bestehen die negativen dkologischen Auswirkungen,
die regelmiBig mit einer vollstandigen Versiegelung verbunden sind, bereits heute.

Mit der Planung des Fachmarkizentrums ist auch eine attraktive Gestaltung und Be-
reitsteliung von Stellplatzen in einer ausreichenden Anzahl verbunden. Diese erfor-
derlichen Stellplatze kénnen nur bei entsprechender Ausnutzung der Grundstiicksfla-
chen zur Verfligung gestellt werden. '

Hohe baulicher Antagen, Uberschreitung der festgesetzten Hohe _
Die Festsetzung-der Hdhe baulicher Anlagen (7,0 ~ 11,0 m Gber StraBenniveau

- Sternbuschweg) -dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Ein-

bindung des Planvorhabens in die Umgebung und orientiert sich an dem Entwurf des
Investors. Dieser sieht ein Gebdude mit eine grundsatzlichen Héhe von 8 m (entlang
der Derfflinger Str.) bis zu 10 m am Kreuzungspunkt Sternbuschweg / KoloniestraBe
vor. Die Hohe des Gebaudes an der genannten Kreuzung setzt einen stidtebaulichen
Akzent, der die Kreuzung fassen soll. Die Obergrenzen wurden mit einem geringen
Spielraum festgesetzt, um ausreichende bauliche Flexibilitdt zu gewahrleisten, chne
nachbarschaftliche Belange zu gefahrden. :

. ‘Ausnahmsweise kann die maximale festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen durch

untergeordnete Gebaudeteile tiberschritten werden. Dabei wird das MaB der Uber-
schreitung begrenzt, um die stadtebauliche Vertrdglichkeit sicherzustellen. Diese
Festsetzung erdfinet einen notwendigen Gestaltungsspielraum bei der Hochbaupla-
nung, ohne stadtebauliche Entwicklungsziele oder nachbarliche Belange zu beein-
trachtigen. Insbesondere bei gewerblichen Nutzungen muss hier aus bautechnischen
Uberlegungen ein gewisser Spielraum gewéahrt werden (Liftung, Kiihiung, etc.).

Uberbaubare Grundstiicksgrenzen

Lage der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Baugrenzen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bilden das
geplante stadiebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschiieBungsplan ab und wei-
sen nur geringe Spielraume zu den geplanten Hauptgebauden auf. Durch die Anord-
nung des Baukdrpers entlang der KoloniestraBe und der DerfflingerstraBe gelingt es,
die dort benachbarte Wohnbebauung von den emissionstrachtigen Fahraktivitaten
des Nahversorgungsgebietes abzuschirmen.
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Des Weiteren wird flir einen gepianten Werbepylon im siidlichen Bereich der Einfahrt
eine kleinflichige iiberbaubare Grundstlicksfidche festgesetzt. Diese wird notwendig,
da Werbepylone nicht als Nebenaniagen zu werten sind.

Lage der Gebaudekbmper

Die Regelung zu Abweichungen der Lage der Gebaudekdrper, die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ausgewiesen sind, ermoglicht eine maximale Abweichung bis zu
den umgebenden Baugrenzen. Des Weiteren kann die Ausdehnung der Gebaude-
kirper jeweils um bis zu 1,0 m von der ausgewiesenen Form vergréBert und/oder
verkleinert werden, sofern dle festgesetzten Baugrenzen nicht Uberschritten werden.
Mit dieser Festsetzung verbleibt ein geringer Spielraum fiir Anderungen, die sich im
Rahmen der Bauantragsunterlagen noch ergeben kénnen, ohne die erforderliche
Konkretisierung im Sinne des § 12 BauGB zu unterwandern.

Stellplatze

Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzte Umgrenzung von Flachen fir Stell-
platze im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet das geplante stadiebauliche
Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplan ab. insgesamt sind ca. 102 Stellplat-
ze geplant. Zum Sternbuschweg ist eine Grineinfassung des Parkplatzes vorgese-

~ hen. In Richtung KrautstraBe wird eine Larmschutzwand mit einer Mindesthhe von
3,0 m notwendig um an den mabBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte

einhal.ten zu kénnen.

Zufahrisberelche

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den stark befahrenen :
StraBen Sternbuschweg und KoloniestraBe ist es erforderlich, die Zufahrisméglichkei-
ten zum Nahversorgungsgebiet KoloniestraBe verbindlich festzulegen.

. Die Planung sieht einen Ein- bzw. Ausfahrisbereich ca. 40 m vor der Haltelinie des
Knotenpunktes KoloniestraBe / Sternbuschweg vor. Untersuchungen vor Ort im

 Rahmen der Erstellung des Verkehrsgutachtens haben ergeben, dass Beeintrachti-
. gungen durch den Rickstau vor der Lichisignalaniage nur vereinzelt vorkommen.

Diese sind jeweils nur von sehr kurzer Dauer. Auch in Fallen der Hauptverkehrszeit
sind demnach ausreichende Liicken fiir die vom Plangebiet ausfahrenden Kiz vor-
handen.

- Die Lage der Zufahrt entlang des Sternbuschwegs ist auch aus der Sicht des Immis-

. sionsschutzes wegen der groBeren Entfernung zur nachstgelegenen Wohnbebauung

5.26
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" als vorteilhaft einzuschiizen.

Uberbaubare Verkehrsfiachen -

Die Festsetzungen beziiglich der iiberbaubaren Verkehrsflsichen orientieren sich an
den gestalterischen Vorgaben der Architekturplanung. Hiermit werden die Vordacher
planungsrechtlich gesichert. Mit einer maximalen Auskragung von 1,5 m fiir die im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit ,Bereich A“ gekennzeichneten Bereiche
sowie einer maximalen Auskragung von 4,0 m im mit ,Bereich B gekennzeichneten
Bereich ist sichergestellt, dass die Dacher nur {iber die bestehenden FuBwege und

“nicht {ber die Fahrbahnen iiberkragen. Mit der lichten Hohe von 3,0 m wird gewshr-
 leistet, dass FuBganger von dem Vordach nicht behindert werden. Die Auskragung

auf bis zu 4,0 m im ,Bereich B* ist auf Grund des Grundstiickszuschnitts (runde
Grundstiicksgrenze) notwendig. Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann die ge-
plante Gebaude- bzw. Dachform entnommen werden.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzung beziiglich der Larmschutzwand (SchalldammmanBe, Hohe) dient dem
Schutz der Bewohner der KrautstraBe. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass
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von dem Bauveorhaben keine negativen Auswirkungen beziglich des Gewerbeldrms
auf die Anwohner ausgehen. Die Mindesththe von 3,0 m bezieht sich dabei jeweils
immer auf den néchstgelegenen Steliplatz (L&rmquelie). Bei einer evi. geringfligigen
Erhthung bzw. Anpassung der Geldndeoberfliche ist weiterhin die Héhe von 3,0 m
zu beachten. Als Bezugspunkt ist demnach nicht die Hohe der KrautstraBBe heranzu-
zishen. Im Bereich der Anlieferzone des Drogeriemarkies ist eine Durchgangsmég-
lichkeit fiir den FuBgéangerverkehr durch die vorgesehene Larmschutzwand geplant.
Diese ist aus Larmschutz- wie aus Verkehrssicherungsgriinden wéhrend jeglicher An-
lieferungen mittels eines Tores zu schlieBen. Zu Zeiten, in denen keine Anlieferung
stait findet, kann das Tor offen stehen, da ein ausreichender Immissionsschutz durch

. die Larmschutzwand sichergestellt werden kann. Laut Aussage des Gutachters Peutz
Consult - Beratende Ingenieure VBI werden die Grenzwerte der TA Larm auch dann
eingehalten. '

Weitere Ausfihrungen beziiglich der Larmimmissionen sind dem Kapitel 6.1.3 zu
entnehmen.

5.2.8 Bepflanzung und Naturschutz

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen insbesondere der Einfligung des Plan-
gebietes in die Umgebung. Weiterhin werden mit den fesigesetzten MaBnahmen na-
tirliche Raumkanten geschaffen. Die Begriinung der Fassaden bzw. der L&rm-
schutzwand hin zur Derfflinger- bzw. zur KrautstraBBe dienen einer angenehmen Ges-
taltung und sollen einer Riickseitenarchitektur entgegenwirken. Hierdurch erhalten die
Fassaden eine Gliederung. Des Weiteren sollen die griinordnerischen Festsetzungen
der zur Verbesserung des Kleinkiimas sowie des Arbeits- und Aufenthaltsumfeldes
- dienen,

53 _ Bodendenkmal

Aus dem gesamten Planungsbereich und den umliegenden Flachen liegen im Ortsak-
tenarchiv der Stadtarchaologie Duisburg mehrere Beobachtungen zu eisenzeitlichen
Grabern vor, die beim Bau der dortigen Hauser im ausgehenden 19. und frithen 20.
Jahrhundert gemacht wurden. Es ist deshalb damit zu rechnen, dass in den noch
nicht Uberbauten Flachen Reste weiterer Graber der Zeit zwischen ca. 1000 und 200
v. Chr. erhalten geblieben sind.

-GroBteile des Geltungsbereiches sind bereits bebaut bzw. versiegelt. In diesen Berei-
chen stellen die notwendigen Fundamente keine zusatzliche Stérung eventueller Bo-
dendenkmaler dar.

Fur die bislang noch nicht Gberbauten bzw. tiefgrindig gestérten Areale ist vor einer

- Bebauung eine archéologische Sachverhaltsermittiung durchzufithren. Dieses wird im
Durchfiihrungsvertrag zwischen der SWF Sternbuschweg Fachmarktzentrum GmbH
und der Stadt Duisburg verbindlich geregelt. Bel Nachweis eines Bodendenkmals
sind die denkmalpflegerischen Belange zu wahren.

6 Umweltbelange

Gemani § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauieztpianen A0r die Beiange
des Umwelischuizes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a [BauGBJ' eine Umweltpriifung
durchzufihren. Aufgabe der Umweltpriffung ist die Ermiitlung, Beschreibung und Be-
wertung der voraussichtlichen erheblichen Umwe!tauswxrkungen der geplanten Nut-
zungen und Vorhaben.

Bei einem Vorhaben gem. § 13 a BauGRB kann von der Durchfilhrung einer formlichen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Ersteliung eines Umweltberichts nach §
2 a BauGB und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abgesehen werden.
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6.1
6.1.1

Auch wenn auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet wird, sind alie von der
Planung betroffenen Umweltbelange entsprechend den Anforderungen des BauGB
zu untersuchen und in den Abwagungsprozess einzustellen. Der Entfail der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und des Umweltberichtes nach § 2 a BauGB bedeu-
tet damit lediglich eine Reduzierung verfahrenstechnischer und zeitlich umfangreicher
formaler Anforderungen.

Die Untersuchungen der Umweltbelange werden im Folgenden dokumentiert:
Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen

Klimatische Auswirkungen

Das dargestelite Plangebiet zahlt makroklimatisch zum Gebiet des Niederrheinischen
Tieflandes. Das attantisch gepragte Klima zeichnet sich durch milde, meist schnee-
arme Winter und méBige Sommer mit einer langen Vegetationsperiode aus. Die Jah-
resniederschidge liegen bei 700 bis 800 mm, die mittlere Jahrestemperatur bei 9,5 bis
10,5 °C.

Das Plangebiet liegt mikroklimatisch laut der Klimaanalyse der Stadt Duisburg - Karte
der Stadtbeliiftung — in einem Bereich mit schiechter Beliiftung. Ungefahr 500 m
westlich verlduft entlang der Gleistrasse eine unbelastete Luftieitbahn.

Bei den Planungshinweisen wird der Bereich als Lastraum der Uberwiegend dicht be-
bauten Wohn- und Mischgebiete dargestellt. Dabei handelt es sich um klimatisch
maBig belasiete Gebiete. Folgende Ziele werden hier verfolgt:

- weitere Verdichtung vermeiden,

-~ bioklimatische Entlastung durch aufgelockerte Bauweise,

- keine massigen Gebaude-Komplexe,
- Durchgriénungsgrad erhalten und vergroBern, z.B. durch Baumpfianzungen In- -
‘nenhofbegriinung, Begriinung im StraBenraum und auf Privalgelande,

- Dach- und Fassadenbegriinung,

- - Blockinnenhofentkernung, -entsiegelung,
- Reduktion der Emissionen besonders des Kfz-Verkehts.

Die Planung sieht in dem stédtischen Lastraum eine geringfiigige Erhdhung der Ver-
siegelung vor. Der Griinstreifen entiang der DerfflingerstraBBe muss jedoch entfallen,
um eine ausreichende Flachengréfie fiir das Planvorhaben zu erzielen. Demnach ist
lokal mit Warmeinseln zu rechnen. Durch die Festsetzung von Baum- und Pflanz-
mafBinahmen werden verbessernde Mafnahmen zum Schutz des Kleinklimas getrof-
fen. Des Weiteren werden mindestens 40 % der Giebelfassade der KrauistraBe sowie
mindestens 50 % der Fassaden entlang der DerfflingerstraBe bzw. der Larmschutz-
wand begriint. Die 0. g. unbelastete Luftleitbahn wird von den MaBnahmen nicht be-
troffen.

" Die PlanungsmaBnahmen haben voraussichtlich keine wesentlichen lokale- oder

stadtklimatische Auswirkungen.

immissionssituation durch luftverunreinigende Stoffe im Planbereich

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit durch die Buller-Werke (Betrieb zur Her-
stellung von Formteilen und Werkzeugen aus Stahl im Stanz- und Pressverfahren)
genutzt. Durch die Vornutzung des Plangebietes kann davon ausgegangen werden,
dass sich durch die Umnutzung des Gebietes zu einem Nahversorgungsstandort die
Immissionssituation nicht gravierend andert.

Das Plangebiet ist durch KFZ-bedingte Luftschadstoffe der umliegenden, stark befah-
renen HauptverkehrsstraBen (Sternbuschweg, KoloniestraBe) vorbelastet, die aber
mit zunehmendem Abstand von den Strafien auf die allgemeine Hintergrundbelas-
tung zuriickgeht. Untersuchungen zur Luftschadstoffsituation liegen nicht vor.
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Die Verkehrsmengen werden durch den vom Projekt induzierten Verkehr geringfiigig
erhoht, was mit einer unwesentlichen Erhéhung der KFZ-bedingten Luftschadstoffe

einhergeht.

Zusammenfassend haben die PlanungsmaBnahmen voraussichtlich keine wesentli-
chen negativen immissionstechnischen Auswirkungen.

Larmimmissionen

im Bebauungsplanverfahren wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.
Fiir die Ermittlung der Gewerbeldrmimmission hat die schalltechnische Untersuchung
die Emissionen des Pkw-Parkplatzes, der Lkw- und Pkw-Fahrten auf dem Parkplatz,
der Einzelgerdusche Lkw, der Verladevorginge, der Einkaufswagenstationen sowie
der Personen auf der AuBenterrasse des Béckers bzw. Cafés betrachtet.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass ohne eine Larmschutzwand im Bereich
der KrautstraBe die maBgeblichen Beurteilungspegel gemaf TA Larm tberschritten
wiirden. Aus diesem Grund wird eine Larmschutzwand erforderlich und planungs-
rechtlich festgesetzt. Dabei ist zu beachten, dass die Hohe mindestens 3,0 m zum
jeweils néchstgelegenen Stellplatz des Fachmarkizentrums betragen muss und min-

destens gemaB LSW-ZTV 06 mit einer Luftschallddmmung = 24 dB ausgefiihrt wird.

Aus Harmiechnischen Griinden ist zu beachien, dass laut der schalltechnischen Un-

tersuchung eine Parkplatznutzung durch Kunden lediglich zwischen 7.00 Uhr und
- 21.00 Uhr zur Einhaltung der entsprechenden Immissionsrichtwerie fiihrt. Die Off-

B nungszeiten der Betriebe des festgesetzten Fachmarktzentrums miissen sich an die-

se MaBnahmen halten, es sei denn, es kann der Nachweis erbracht werden, dass mit
anderen MaBnahmen sichergestellt wird, dass keine Beeintréchtigungen der Anwoh-
ner (ber das gesetzliche MaB hinaus erfolgen.

Des Weiteren wird eine absorbierende Uberdachung des Anlieferungsbereichs Dro-
geriemarkt notwendig. Diese muss eine Hohe von 4,5 m erhalten, damit sie von

 LKWSs genutzt werden kann.

Im Bereich der Anlieferzone des Drogeriemarktes ist eine Durchgangsméglichkeit fiir
den FuBgéngerverkehr durch die vorgesehene Larmschutzwand geplant. Diese ist
aus Larmschutz- wie aus Verkehrssicherungsgriinden wéhrend jeglicher Anfieferun-
gen mittels eines Tores zu schlieBen. Zu Zeiten, in denen keine Anlieferung statt fin-
det, kann das Tor offen stehen, da ein ausreichender immissionsschutz durch die

" Larmschutzwand und der absorbierenden Uberdachung des Antlieferbereichs sicher-

gestelit werden kann. Laut Aussage des Guiachters Peutz Consult — Beratende Inge-
nieure VBl werden die Grenzwerte der TA Larm auch dann eingehalten.

Die schalltechnische Untersuchung geht weiterhin von folgenden Randbedingungen

- aus, um die entsprechenden Immissionsrichiwerte einzuhalten: asphaltierte Fahrgas-

sen oder vergleichbare Bodenbeldge des Parkplatzes, Verwendung larmarmer Ein-
kaufswagen (Kunststoffkdrbe), LKW-Anlieferung und Verladung nur zum Tageszeit-
raum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr). Diese Randbedingungen k&nnen im Bebauungsplan-
verfahren nicht festgesetzt werden. Der Investor bzw. Betreiber hat jedoch sicherzu-
stellen, dass die Larmwerte nach TA Larm eingehalten werden. Die dargesteliten
MaBnahmen kdnnen dazu beitragen.

Far die geplanten klima- und liftungstechnischen Anlagen liegen noch keine Detail-
planungen vor. Hier weist das Gutachten darauf hin, dass bei dem Einbau haustech-
nischer Anlagen darauf zu achten ist, dass diese nicht wesentlich zu dem Gesamtbe-

- urteilungspegel an den Immissionsorten beitragen. Demzufolge sind diese so auszu-

legen, dass die anteiligen Beurteilungspegel der Aggregate mindestens 10 dB(A) un-
ter den Immissionsrichtwerten der TA Larm liegen. Des Weiteren sind die AuBenag-
gregate einzeltonfrei im Sinne der TA Larm auszufiihren. Der Nachweis muss im

Stadtplanung Zimmermann GmbH . Seite 17 von 31




Stadt Duisburg, Vorhaben- und Erschlie Bungsplan Nr. 2034, Neudorf Sad” Stand: 25.01.2012

Baugenehmigungsverfahren gefiihrt werden. Die Anforderungen sind ggf. nach Inbe-
triebnahme zu Gberpriifen.

Der Investor bzw. die Beireiber miissen beim laufenden Betrieb des Fachmarkizent-
rums sicherstellen, dass die maBgeblichen Beurteilungspegel an allen Immissionsor-
ten eingehalten werden. Dieses ist mit den getroffenen Festsetzungen sowie den be-
schriebenen Mafinahmen moglich.

Zusammenfassend kann dargestellt werden, dass die zuldssigen Immissionsrichtwer-
te gemaB TA Larm iberall im Umfeld zum Tagzeitraum unter Berlicksichtigung der
aufgefiihrten MaBnahmen eingehalten werden. Zum Nachizeitraum ist keine Nutzung
vorgesehen. Auch die immissionsanforderungen hinsichtlich kurzzeitiger zuldssiger
Gerauschspitzen werden zum Tagzeitraum tberall im Umfeld eingehalten.

Des Weiteren analysierte die schalltechnische Untersuchung die Verénderung hin-
sichtlich der Verkehrslarmimmissionen. Bereits heute besteht im Plangebiet eine ho-
he Verkehrsldarmbelastung. Durch die Umsetzung des Bauvorhabens und dem daraus
ermittelten Verkehrszuwachs sind sowoh! geringfiigige Pegelzunahmen von bis zu
1 dB(A) als teils sogar Pegeiminderungen um bis zu 2 dB(A) festzustelien. Bedingt
werden die Pegelzunahmen durch die Umsetzung des Bauvorhabens hervorgerufene
hthere Frequentierung der umliegenden StraBen sowie auch durch die Schaffung
neuer Reflexionstlachen. Pegelerhdhungen von bis zu 1 dB(A) sind in der Regel nicht

- wahrnehmbar, so dass voraussichilich fiir die Anwohner im Umfeld keine Verkehrs-

larmimmissionsanderung feststellbar sein wird. Die Pegelreduktion (z.T. in der Kraut-
straBe sowie in der DerfflingerstraBe) ist groBtenteils durch die Abschirmung der
neuen Baukdrper bedingt.

Zusammenfassend kommt die schalltechnische Untersuchung'z‘u dem Ergebnis, dass
durch die Umsetzung des Bauvorhabens mit den entsprechenden LarmschutzmaB-

" nahmen fiir die umliegende Bebauung keine merkliche Pegelerhdhung der Gesamt—

614

6.1.5

Tarmimmissionen festzustelien ist.

FErschiitterungen

Erschiifterungen sind durch die neue Nutzung nicht zu erwarten. Die PlanungsmapB- -

‘nahmen haben diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen.

Boden

Im Plangebiet sind keine Bdden mit besonderen Funktionen fiir den Naturhaushalt
vorhanden. Bereits im Bestand ist der Boden mit Ausnahme des 5-10 m breiten
Griinstreifens entlang der Derfflingerstra8e kompiett versiegelt. Der Boden ist durch
Altlasten vorbelastet (siehe Kapitel 6.1.6). Aufgrund der erneuten Versiegelung des
Bodens ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf den Boden zu rechnen.

Altablagerungen/Altlasten

Teile des Plangebietes werden derzeit im Altlastenverdachisflachen-Kataster der
Stadt Duisburg unter der Nr. AS2430 gefiihrt. Folgende Nutzungen sind dokumen-
tiert: 1888 bis 1895 Schmiede, Schiosserei, Dreherei, 1891 bis 1914 Werkzeugfabrik,
1919 bis 1934 Kabelwerk, ab 1935 Blech- und Metallwarenfabrik (Firma Bulier).

Auf Grund der Vornutzungen des Gelandes wurde eine Untergrunduntersuchung und
orientierende Bausubstanzuntersuchung auf dem Werksgeldnde durchgefihrt. Im
Rahmen dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass es auf dem Gelénde der Bul-
ler-Werke zu Schadstoffeintragen in Form von im wesentlichen Kohlenwasserstoffe
{(KW) und chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW - Tetrachlorethen) in den Untergrund

- gekommen ist. Bei zwel Rammkernsondierungen konnten diese vertikal abgegrenzt

werden. Fir diese punkiuell auftretenden Schadstoffeintrdge empfiehit das Gutach-
ten, diese Bereiche in Rahmen zukinftiger BaumaBnahmen zu sanieren.
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in zahlreichen Sondierungen wurden hohe Gehalte des Schadstoffs Tefrachiorethen
sowohl im Boden als auch in der Bodenluft festgestellt. Es ist davon auszugehen,
dass es sich hierbei um oberflachennahe, flachige Ausdehnungen handelt. Diese
CKW-Belastungen stellen ein hohes Gefdhrdungspotential fiir eine Neunutzung dar.
Zum Einen ist nicht auszuschlieBen, dass bei einer Entsiegelung des Geléndes, und
einem damit verbundenen Zutritt von Niederschlagswasser, eine Verlagerung in die
Tiefe erfolgt. Zum anderen stellen die CKW ein Ausgasungspotential dar. Es werden
taut Gutachten SanierungsmaBnahmen erforderlich.

Auf Grund dieser Erkenntnis wurde wahrend des Bauleitplanverfahrens ein Sanie-
rungskonzept aufgestellt. Dieses sieht eine Sanierung der bestehenden Belastungen
durch einen vollstdndigen Aushub und einer ordnungsgemaBen Entsorgung der Be-
tastungen vor. Als Zielwert fir die Sanierung wird der Zuordnungswert Z 1.2 der
LAGE (M 20, 1997) fir Boden herangezogen. in der Planzeichnung wird daher auf
eine Kennzeichnung des Bereichs verzichtet. Das Sanierungskonzept ist Bestandteil
des Durchfiihrungsvertrages, zu dem sich der Investor verpflichtet.

Durch die derzeitige Versiegelung des Plangebietes wird eine Verlagerung der
Schadstoffeintrdge in die Tiefe bzw. ins Grundwasser verhindert. Durch die Sanie-
rung der Altlast wird sich der Zustand deutlich verbessern. Die vorliegenden Belas-
tungen werden durch die Sanierung behoben. Daher sind sie anschlieBend fiir eine

- Nutzung als Fachmarkizentrum nicht mehr relevant. Negative Auswirkungen auf die

Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser bestehen durch die Sa-
nierung nicht mehr.

Mit dem im Bauleitplaniverfahren erworbenen Kenntnisstand kann davon ausgegan-
- gen werden, dass das Bauvorhaben trofz der bestehenden Altlastenproblematik reali-
- siert werden kann. Es liegen keine Altiasten vor, die nicht im Rahmen des Sanie-
rungskonzeptes behoben werden kannten und so zu einer Nicht-Realisierung des

Vorhabens fithren wiirden.

Mit Umsetzung des Sanierungskonzeptes hat das Planvorhaben voraussichtlich keine

wesenrtlichen negativen Auswirkungen.

Wasser/Wasserwirtschaft

im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengew3isser oder'Biotope Der Grund-
wasserflurabstand betrégt ca. 8,0 m, der Rhein liegt ca. 3 km westlich des Plangebie-
tes. Ebenfalis ist kein Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Zum Schutz des Grundwassers wurde eine Altlastensanierung vertraglich gesichert.

Die PlanungsmaBnahmen haben voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Wasserwirtschaft.

Natur und Landschaft

Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Fiache, weiche ehemals gewerblich ge-
nutzt wurde. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde fiir diese Flache eine Arten-
schutzrechiliche Vorprifung erstelit. Die Vorprisfung ergab, dass nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 und 3 BNatSchG im Hinblick auf die meisten fiir das Messtischblatt genannten

~ Tierarten keine Verbotstatbestdnde zu erkennen sind. Ein Vertiefungsbedarf wurde

bei der ersten Vorprifung nur hinsichtlich der Flederméuse sowie potenzieller Brut-
vorkommen der Mehlschwalbe gesehen. Die hierzu erforderlichen Geléndebegehun-
gen erfoigten im Juni/Juli 2011. Die Untersuchungen ergaben dabei keinerlei Hinwei-
se {z.B. Kot, abgebissene Schmetiterlingsflligel) auf Quartiere von Fledermausen. An
einer Stelle mit Ausrichtung zur DerfilingerstraBe befinden sich potenzielle Einflugs-
moglichkeiten in eine Zwischendecke. Die gezielte Ausflugbecbachtung ergab aber
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keine Ein- und Ausfliige von Fledermausen an dieser Stelle. Ebenfalls konnten keine
Schwalbennester an den Gebduden aufgefunden werden. Es konnten weiterhin keine
Einfliige von Mauerseglern beobachtet werden.

Nach derzeitigem Stand ergeben sich zusammenfassend keine artenschutzrechtli-
chen Aspekte, die gegen das Planvorhaben sprechen.

Gebiete gemeinschafilicher Bedeutung und europdischer Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und eu-
ropéischer Vogelschutzgebiete. Ebenfalls liegt es auBerhalb von Naturschutzgebie-
ten, Nationalparken, Landschaftsschutzgebisten efc.

Ors- und Landschaftshild

- Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bezieht sich auf
das Karree zwischen Sternbuschweg, KoloniestraBe, DerfflingerstraBe und Kraut-

- straBe. Daher werden keine Landschaften oder stddtische Rdume zerschnitten. Die
geplanten MaBnahmen fiihren jedoch zu einer Verdnderung des bisherigen Orts- und
Landschaftsbildes. Gegenwartig wird die Situation durch die brachliegenden Gebéau-
de der ehemaligen Buller-Werke sowie im Bereich entlang der DerfflingerstraBe zu-
satziich durch eine Griinflache inkiusive Bdumen gepragt.

Durch die geplante Beschrankung der neuen Gebaudehdhen wird sichergestellt, dass
die Umgebung nicht beeintrachtigt wird. Fiir die Wohngeb&ude gegeniiber der Derfi-
lingerstraBe werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Regelungen getroffen, mit
- dem Ziel, dass keine ,Riickseitenarchitektur entsteht {Gliederung der Fassade, Fas-
“sadenbegriinung, efc.). Generell wird das brachliegende Grundstiick wieder einer
Nutzung zugefiihrt, was sich positiv auf das Ortsbild auswirken wird.

Nach derzeitigem Kenninisstand ist zusammenfassend davon auszugehen, dass kei-
ne wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft bestehen.

7  Flichenbilanz
" Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan: 19.627 m?

Offentliche Verkehrsflache: 11.107 m?
Nahversorgungsstand Koloniestrafe: : 8.520 m?
(Vorhaben- und ErschlieBungspian)

davon

- Uberbaubare Grundstiicksflache: _ _ 4.812 m?
- Flache zum Anpflanzen von Béiumen,'Stréiuchém : | 124 m?

- Flache zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen 83 m?

- Steliplatzflache: 3.494 m?

8 Bodenordnende MaBnahmen

Es sind keine bodenordnenden MaBnahmen fiir das geplante Vorhaben erforderlich.
Der ca. 5-10 m breite Griinstreifen (z. T. als Abstellffichen fiir KFZ und als Einfahrt
genutzt) entlang der DerfflingerstraBe befindet sich derzeit noch im stédtischen Ei-
gentum. Dieses geht im Zuge des Verfahrens vom stadtischen Eigentum ins Eigen-
tum der SWF Sternbuschweg Fachmarkizentrum GmbH Gber.
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Kosten

Samtliche durch MaBnahmen dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entste-
hende Kosten werden von der Vorhabentragerin (SWF Sternbuschweg Fachmarki-
zentrum GmbH) getragen. Der Stadt Duisburg entstehen keine Kosten.

Gutachten |
Folgende Gutachten zum Bebauungsplanverfahren liegen vor:

- Untergrunduntersuchungen und orientierende Bausubstanzuntersuchungen auf
dem Werksgelande der ehem. ,Buller* Werke -in Duisburg, 16.09.2010, HPC
" HARRESS PICKEL CONSULT AG, DammstraBe 26, 47119 Duisburg

- Konzept fiir die Sanierung von Untergrundverunreinigungen auf dem Werksge-
lande der ehem. ,Buller*-Werke in Duisburg, 05.12.2011, HPC AG, Neumarkt 7-
11, 47119 Duisburg

- Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung von Emzelhande!snutzungen in der Kolo-

niestraBe / Sternbuschweg in Duisburg — Neudorf, August 2011, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Agrippinawerft 30, 50678 Kdln

=" Interne Zulassigkeitspriffung fiir das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a Bau-

gesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Einzelfalipriifung gemaB § 3 ¢ des
Gesetzes Ober die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG) - Screening -,
06.07.2011 geandert am 04.01.2012, Stadtpianung Zimmermann GmbH, 50939
Kdin

- Artenschutzrechtliche Vorprufung zum Vorhabénbezogenen Bebauungsplan

Nr. 1114 Neudorf Sud 17.03.2011, Biro fiir Okologie & Landschaﬁspﬂege 52223
Stolberg '

- Artenschutzrechtliche - Vorprilfung zum Vorhabenbezogenen Bebauungspian

Nr. 2034 Neudorf-Siid — ,KoloniestraBe / Sternbuschweg” hier: Vertiefende Unter-
‘suchung ,,gebaudebewohnende Fledermause und Végel®, 07.07.2011, Blro fir
Okologie & Landschaftspflege, 52223 Stolberg

- Schalliechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
2034 — Neudorf-Siid — ,KoloniestraBe / Sternbuschweg” der Stadt Duisburg,
22.07.2011, Peutz Consult, 40599 Disseldorf

- Verkehrsgutachten zum Bebauungé;pian Nr. 2034, Fachmarktzenirum Neudorf-
Siid ,KoloniestraBe/Sternbuschweg”, August 2011, Spiekermann AG consulting
-engineers, 40547 Disseldorf

Darstellung Bauleitplanverfahren und Abwagungsprozess

Darstellung des Verfahrensablaufes

Der Rat der Stadt hat am 28.09.2009 den Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplan
Nr. 1114 gefasst. Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Duisburg am
15.10.2009 bekannt gemachi. Am 08.04.2011 fand der sogenannte Scoping-Termin
statt. Am 30.06.2011 fand im Rahmen einer Sondersitzung der Bezirksvertretung Mit-

~ te eine frilhzeitige Biirgerbeteiligung statt. im Rahmen dieser Sondersitzung wurde

der Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 1114 - Neudorf-
Siid - KoloniestraBe/ Sternbuschweg sowie dem Einleitungsbeschluss zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 2034 - Neudorf-Siid - KoloniestraBe/ Sternbusch-
weg zugestimmt.

' Zum Zeitpunkt der Erstellung der Artenschutzrechtlichen Vorpriifung lief das Bebauungsplanverfah-
ren noch unter der Verfahrensnummer 1114,
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Am 17.10.2011 wurde durch den Rat der Stadt Duisburg der Aufstellungsbeschluss
fiir den Bebauungsplan Nr. 1114 ~ Neudorf-Siid — KoloniestraBe / Sternbuschweg
aufgehoben. Des Weiteren wurde die Einleitung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 2034 -~ Neudorf-Siid — KoloniestraBe/ Sternbuschweg fiir einen Be-
reich zwischen Sternbuschweg, KoloniestraBe, DerfflingerstraBe und KrautsiraBe im
Sinne des § 12 Abs. 1 BauGB beschlossen. Weiterhin wurde beschlossen, den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im beschieunigten Verfahren gemaB § 13a
BauGB weiterzufiihren und von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB gemiB § 13a Abs. 2 BauGB abzusehen. Eben-
falls in der Sitzung am 17.10.2011 erfolgte der Beschluss zur &ffentfichen Auslegung
gemiB § 3 Abs. 2 BauGB. Die Beschliisse wurden im Amtblatt der Stadt Duisburg am
31.10.2011 bekannt gemacht.

Die dffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager
dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfoigt im Zeitraum vom 07.11.2011

bis 08.12.2011.
- 11.2  Zusammenfassung der Ergebnisse der Beteiligungen

11.2.1 Birgerveranstaltung
Gem. § 13 a BauGB (Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenent-
wicklung) kann von einer Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen werden. Um die Offentlichkeit jedoch am Verfahren bereits frihzeitig zu
beteiligen, fand am 30.06.2011 im Rahmen einer Sondersitzung der Bezirksvertre-
tung Mitte eine Biirgerveranstaltung statt. Uber diese Veranstaltung wurde eine Nie-
derschrift angefertigt. Es wurden Anregungen vorgebracht, die nachfolgend kurz zu-
- sammengefasst werden:

'A) Einzelhandel: Unterversorgung des Gebietes wird nicht gesehen, besiehender
Einzethandel wiirde bereits Probleme aufweisen.

- Stellungnahme der Verwaltung -
Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung weist eine Zentralitdt der Bran-

che Lebensmittel im Untersuchungsgebiet von 88 aus. Das heiflt, dass die Anbieter
in diesem Gebiet derzeit per Saido die Ortliche Kaufkraft nicht volisténdig binden
kénnen und Umsatz zu Nachbarstandorten abflieBt (vgl. Auswirkungsanalyse, Au-
gust 2011, S. 35). Demnach soll mit dem Vorhaben das Kaufkraftpotenzial gebunden
und somit die Versorgungssituation verbessert werden.

Die BBE Handelsberatung kommt in ihrer Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis,

dass der Projekistandort an der KoloniestraBe / Sternbuschweg keine negativen

Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Neudorf hat und somit eine

_}cslertréglichkeit des Vorhabens vorhanden ist {(vgl. Auswirkungsanalyse, August 2011,
. 80ff).

B) Einzelhandel: Konzept steht im Gegensatz zu den Aussagen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzept, welches eine Ansiediung an der OststraBe empfiehlt.

Stellungnahme der Verwaltung
Laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept stelit sich die Duisburger Einzelhan-

delsstrukiur als ein polyzentrisches Geflige aus zwei Hauptzentren, sechs Neben-
zentren und 16 Nahversorgungszentren dar (vgl. Einzethandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Duisburg, Dezember 2010, S. 70). Diese Zentralen Versorgungsbereiche
sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB
und der BauNVO. Das Angebot wird noch durch Sonderstandorte / Standortbereiche
-erganzi.
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Die Standortbereiche wurden bei der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentren-
konzept in einer Angebotsanalyse identifiziert und ergeben sich aus einem gewissen
Besatz an bestehenden Einzelhandelsbetrieben. in der daran anschlieBenden stad-
tebaulich-funktionalen Analyse wurden ableitend von den Standortbereichen die
Zentralen Versorgungsbereiche festgelegt. Standoribereiche, die nicht den Anforde-
rungen von Zentralen Versorgungsbereichen entsprechen, stellen ein sekundares
Grundgeriist der Nahversorgung dar. Diese Standortbereiche sollen bei einer quanti-
tativ nicht ausreichenden Ausstattung fiir die jeweiligen Ortsteile bzw. Nahversor-
gungseinzugsbereiche das Nahversorgungsangebot im jeweiligen Ortsteil sicherstel-
len. {(vgl. ebd., S. 103ff)

Der Projekistandort liegt im Bezirk Mitte unmittelbar an dem Standortbereich Neu-
dorf-Siid, dessen Abgrenzung entlang des Sternbuschwegs verlduft. Diesbeziiglich
fiihrt die durchgefiihrte Auswirkungsanalyse aus: ,Auf Grund der relativ weilrdumig
vorhandenen Stadtteilstrukturen und der Lagebeziehungen ist der Projekistandort

" u.E. trotz der dargesteliten Randlage dem Standortbereich Neudorf-Siid eindeutig
zugehdrig zu bewerten” (Auswirkungsanalyse, August 2011, S. 21).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt fiir den Bezirk Mitte: -

- ,Sicherung und Ausbau des Angebotes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in den zentralen Versorgungsbereichen — insbesondere in den Nahver-
sorgungszentren Neuenkamp, Duissern und Hochfeld.

- Sicherung des Angebotes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
sonstiger stadtebaulich integrierter Lage.” (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
- der Stadt Duisburg, Dezember 2010, S. 119)

-Der Standortbereich Neudorf-Siid, im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Duisburg auch als NuG (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel}-Agglomeration
bezeichnet, stelli keinen Zentralen Versorgungsbereich dar. Fir die Sonderstandort-
kategorie NuG-Agglomeration gibt das Einzelhandels- und Zenfrenkonzept im Alige-
meinen folgende Empfehlungen:

- Kein Ausbau zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente,

- Sicherung der bestehenden Siruktur in stadtebaulich integrierter Lage, sofern sie
der wohnstandorinahen Versorgung dient,

- Weiterentwicklung nur in stadtebaulich integrierter Lage und zur Gewahrleistung
der Nahversorgung (vgl. Nahversorgungskonzept),

- Perspektivisch: Uberplanung bestehender Strukturen in stadtebaulich nicht integ-
rierter Lage.” (ebd., S.132)

Fir den Standortbereich Neudorf-Siid empfiehlt das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept im Speziellen: '

- Kein Ausbau zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
- Bestandssicherung fiir nicht zentrenrelevante Sortimente.” (ebd., 8. 137)

Dariiber hinaus werden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ansiediungsleitsatze
dargestellt. Der Leitsaiz |l lautet dabei wie folgt:

«Leitsatz Il : Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...

a) primér in den zentralen Versorgungsbereichen,

b) zur Gewahrleistung der Nahversorgung ausnahmsweise an sonstigen stadtebau-
lich integrierten Standorten {i. d. R. kleinteilig).” (ebd., S. 150)
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Zu diesem Leitsatz wird erganzend dargestelit: ,In den {ibrigen Wohnsiedlungsgebie-
ten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (sonstige stadtebaulich integrierte
Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebietsversorgung
empfohlen werden. Hierdurch soil {gemaB dem Entwicklungsieitbild) die Nahversor-
gung gestarkt werden, chne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen
oder in ihren Entwickiungsméglichkeiten zu beeinirachtigen und die wohnstandort-
nahe Versorgung der Bevélkerung negativ zu beeinflussen. Es wird eine Verkaufs-
flachenobergrenze fiir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment von
800 m2 emplfohlen. Eine groBere Dimensionierung kann ggf. unier Beachtung von
§ 11 Abs. 3 Saiz 4 BauNVO und Ziffer 2.8 Einzelhandelserlass NRW 2008 erfoigen.”
(ebd., S. 151). Fiir die gréBere Dimensionierung ist der Nachweis einer atypischen
Fallgestaltung erforderlich.

Das Projektvorhaben sieht nun u. a. die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes inkl.
Backer / Café mit einer Verkaufsflache von 2.150 m2 an einem sonstigen stidtebau-
lich integrierten Standort vor. Daher ist eine Einzelfallpriifung, wie sie das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept ermdglicht, notwendig. Laut dem Einzelhandeis- und Zent-
renkonzept ist zu untersuchen, ,ob

.- der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft der
Bevilkerung im Nahbereich (i. d. R. Gehzeit von 10 Minuten bzw. fuBlaufige Ent-
fernung von 700 — 1.000 Metern) nicht bersteigt. [...]

- fir das Ansiediungsvorhaben in fuBlaufiger Entfernung ausreichend Mantelbevol-
_ kerung vorhanden ist,
- das Ansiedlungsvorhaben in st3dtebaulich integrierter Lage verortet istund -
- von dem Vorhabentrager der Nachweis erbracht wird, dass das Ansiedlungsvor-
haben die bestehenden Zentren- und Nahversorgungsstrukturen nicht beeintrach-
e |
- und die Verkaufsflache max. 800 m2 betrdgt.” (ebd., S. 105)

Das Gutachten fihrt aus, dass im nahen Umfeld ein relativ hohes Bevblkerungspo-

- tenzial vorhanden ist. Der Nahbereich des Projektstandortes umfasst ein Bevolke-
rungspotenzial von maximal 10.000 Einwohnern. Diese verfigen (ber ein Kaufkrafi-
potenzial von rd. 20,4 Mio. Eurc fiir den Bereich Lebensmittel. Unter der Beriicksich-
tigung, der 0. g. 35 % Regelung bedeutet dies, dass der geplante Supermarkt eine
UmsatzgréBe von ca. 7,1 Mio. Euro erzielen diirfte. Die Berechnung der Umsatzleis-
tung ergibt eine UmsatzgréBe von ca. 7,7 Mio. EUR p. a.. ,Aus Gutachtersicht ist
einzuschétzen, dass der geplante Supermarkt trotz der geringen Uberschreitung der

- .35 %-Regel® als Nahversorgungseinrichtung einzustufen ist. Dies ist aus folgenden
Aspekien abzuleiten:

- Der geplante Markt befindet sich an einem st&dtebaulich integrierten Standort.
- Der Planstandort ist rAumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugehd- -
rig.

- Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist von einem groBen Teil der umliegenden Bevdlke-
rung gegeben. '

- Der Betriebstyp Supermarkt fiihrt iiberwiegend ein nahversorgungsrelevantes Sor-
timent. Die Flichenanteile fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente (Non-
Food I {...]) sind unterdurchschnittlich ausgepragt und liegen i.d.R. bei ca. 5 % der

. Verkaufsfidche.” (Auswirkungsanalyse, August 2011, 8. 22)

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass
das Planvorhaben keine schadiichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungs-
bereich in Neudorf oder umliegender Oristeile hatte. Die Berechnungen ergében,
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dass zwar ein starkerer Wettbewerb stattfinden wiirde, aber mit negativen stadtebau-
lichen oder raumordnerischen Auswirkungen sei nicht zu rechnen (Auswirkungsana-
lyse, August 2011, S. 80).

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse kann aus Gutachtersicht flir das Vorhaben
auch eine atypische Fallgestaltung nach § 11 Abs. 3 BauNVO konstatiert werden.
Waomit die geplante Geschossflache vertraglich wére.

Zusammenfassend kann festgehalien werden, dass der Empfehlung fir die NuG-

Agglomeration Neudorf-Siid (kein Ausbau der nahversorgungs- und zentrenrelevan-
. ten Sortimente} zwar nichi nachgekommen wird und die allgemein empfohlenen ma-

ximalen 800 m? Verkaufsfldche Gberschritten werden, alierdings kann dem Vorhaben

eine atypische Fallgestaltung konstatiert werden. Dies erlaubt von den Vorgaben des

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abzuweichen. Zudem erfiillt das Vorhaben die

Priifkriterien bzgl. der UmsatzgrdBe, Mantelbevilkerung, Lage und Auswirkungen

auf den Zentralen Versorgungsbereich. Des Weiteren soll durch das Vorhaben die

wohnortnahe Grundversorgung — die Bindungsquote fur Lebensmitte! liegt bei nur

88 % - gestarkt werden {vgl. ebd., 8. 35). D.h. im Oristeil Neudort ist noch Kaufkraft

vorhanden, die derzeit auBerhalb des Ortsteils umgesetzt wird. Weiterhin ist anzu-
- merken, dass der Zentrale Versorgungsbereich Neudorf durch die Ansiediung eines

Penny-Marktes und eines groBflachigen Getrdnkemarkies eine weitere Aufwertung

erfahrt, so dass sich die Nahversorgungskompetenz des Zeniralen Versorgungsbe-

reiches in Verbindung mit dem bestehenden Edeka-Markt weiter erhéht.

Demnach wird dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Detailfragen widerspro-
‘chen, die Grundsdize des Konzeptes (keine Schidigung von Zentralen Versor-
’ gungsbereichen Sicherung des Angebotes im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel in sonst[ger stadtebaulich integrierter Lage) werden jedoch beriicksich-
- tigt.

€) Nutzung: Anregung zur Untersuchung anderer Nutzungskonzepte

Stellungnahme der Verwaltung
Am 28.09.2008 fasste die Poliiik den Aufstel!ungsbesch!uss zum Bebauungsplan Nr..
- 1114 — Neudorf-Siid — KoloniestraBe / Sternbuschweg. Ziel war es, attraktive Wohn-
nuizungen im Geschosswohnungsbau und die Ansiedlung von das Wohnen nicht
wesentlich stérendem Gewerbe zu ermdglichen. Am 17.10.2011 wurde dieser jedoch
vom Rat der Stadt Duisburg aufgehoben und bildet somit keine Grundlage mehr fiir
das vorliegende Planverfahren. Die Zielsetzungen dieses Beschiusses waren aus
Markigriinden und einer zeitnahen Revitalisierung nicht zu realisieren. Daher hat die
- Politik in oben genannter Sitzung eine neue stadtebauliche Zielsetzung beschlossen.
Weitere diesbeziigliche Ausflihrungen sind dem Kapitel 4.1 der Begriindung zu ent-
nehmen. Demnach wurden bereits im Vorfeld weitere Nutzungskonzepte untersucht.
~ Eine Realisierung war jedoch nicht méglich. Das nun vorliegende Nutzungskonzept
kann kurzfristig realisiert werden und dient somit der Widernutzung der Brachfldche.

D) Verkehrskonzept:

a} Aligemein wurden fiir diesen Themenkomplex Nachfragen gestellt, ob eine
Verkehrsz&hlung durchgeliihrt wurde und wie die Verkehrszunahme aussieht.

b} Es wurde die Befiirchtung geduBert, dass sich das Verkehrsautkommen in
den NebenstraBen (DerfflingerstraBe / KrautstraBBe) erhdht, da der Kreu-
zungspunkt Sternbuschweg / KoloniestraBe umgangen werden kdnnte.

¢) Des Weiteren wurde angemerkt, dass die Ausfahrt zu nah an der Ampel des
Kreuzungspunktes KoloniestraBe / Sternbuschweg sei.
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d) Von einem Biirger wurde weiterhin angeregt, dass die Ausfahrt der LKW TOber
die DerfflingerstraBBe erfolgen solite, um somit ein ,Wenden" auf dem Park-
platz zu vermeiden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu a)

Laut dem Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 2034 Fachmarktzentrum Neu-
dorf-Siid KoloniestraBe / Sternbuschweg” werden mit Errichtung des Fachmarkt-
zentrums rd. 1.590 Pkw-Fahrten und rd. 20 Lkw-Fahrten pro Tag zusétzlich erwartet.
Fiir die ermittelte Spitzenstunde zwischen 18 und 19 Uhr bedeutet dies jeweils 105
Pkw- Fahrten im Quell- und im Zielverkehr des Fachmarkizentrums {val. Verkehrs-
gutachten, August 2011, S. 7ff). Im Vergleich hierzu befahren derzeit rund 3.300
Fahrzeuge den lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt Sternbuschweg / KoloniestraBe
in der nachmitiaglichen bzw. abendlichen Spitzenstunde (vgl. Verkehrsgutachten,
August 2011, S. 6). Demnach kann die zusétzliche Verkehrsbelastung als gering
eingestuft werden.

Als Ausgangsdaten wurde auf Zahlen aus dem Jahr 2006 zurlickgegriffen, in wel-
chen f{ir den Knotenpunkt Sternbuschweg / Koloniestrafle Verkehrsstromzéhlungen
flir den nachmittaglichen Spitzenverkehr (15-19 Uhr) eines Wochentages Montag bis
Freitag vorgenommen wurden. Der Verkehrsgutachier unterstellte, dass seit dem
Jahr 2006 keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich Verkehrsfiihrung bzw. der
Verkehrserzeuger im Umfeld erfolgt sind, so dass die vorliegenden Daten als ausrei-
“chend aktuell erachtet wurden. {vgl. Verkehrsgutachien, August 2011, 5. 5)

Zub) s '

Die ErschheSung des ,,Nahversorgungsstandortes KoiomestraBe erfoigt ausschlieB- -
lich {ber den Sternbuschweg. Der Griinstreifen (ehemalige StraBenbahntrasse) zwi-
‘schen den Fahrspuren des Sternbuschwegs verhindert derzeit eine Zufahrt fir Fahr-
zeuge aus norddstlicher Richtung. Aus diesem Grund sieht das Verkehrskonzept auf
dem Sternbuschweg in Hohe KrautstraBe eine neue Abbiegespur fiir einen Fahrtrich-

“tungswechsel (U-Wende) vor, so dass das Plangebiet auch aus norddstlicher Rich- -
tung Uber den Sternbuschweg zu erreichen ist. Diese U-Wende dient neben der bes-
seren Erreichbarkeit des Fachmarkizentrums insbesondere dem Schutz der Anwoh-
ner. Ohne U-Wende wiére eine Umifahrung des Fachmarktzentrums {iber Derfflinger-

straBBe und KrautstraBBe wahrscheinlich.

Eine Zufahrt zur KrautstraBe im Bereich der U-Wende fiir auf dem Sternbuschweg
~ von Norden kommende Kiz ist nicht vorgesehen. Die KrautstraBe ist eine verkehrs-
beruhigte WohnstraB8e, die am Sternbuschweg auch weiterhin nur in nérdliche Rich-
tung verlassen und vom Sternbuschweg auch weiterhin nur aus sidiicher Richtung
kommend angefahren werden kann. In Bezug auf Verkehre, die von Siiden Uber die
KoloniestraBe anfahren (rd. 20 Pkw in der Spitzenstunde), ist die Mdglichkeit von
Umwegfahrten {iber WildstraBe bzw. DerfilingerstraBe und weiter {iber die Krautstra-
Be zur Anfahrt des Fachmarkizentrums nicht vollig auszuschlieBen. Da hierbei je-
“doch eine verkehrsberuhigte Zone (Tempo 30) zu durchfahren ist, ist die Anfahrt -
ber die libergeordnete KoloniestraBe und die U-Wende im Sternbuschweg schneller
und damit ais atiraktiver fir die Pkw-Nuizer anzusehen. Unter der Annahme, dass
dennoch rd. 25% der Kunden diesen Weg nehmen, ist mit hichstens fiinf Fahrien
pro Stunde zu rechnen, die die KrautstraBe zuséizlich belasten werden, so dass kei-
ne splrbaren Verschlechterungen auf den umliegenden StraBen auftreten werden.
{vgl. Verkehrsgutachten, August 2011, S. 15}
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Zuc) .

Im Planverfahren wurde die Einfahrt zwischen Frithzeitiger Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Offenlage verschoben, so dass sich der Abstand zwischen Kreu-
zungspunkt und dem Ein- bzw. Ausfahrisbereich vergréiert hat.

Die Planung sieht den Ein- bzw. Ausfahrisbereich nun etwa 40 m vor der Haltelinie
des Knotenpunktes KoloniestraBe / Sternbuschweg vor. Untersuchungen vor Ort ha-
ben ergeben, dass Beeintriichtigungen durch den Riickstau vor der Lichisignalania-
ge nur vereinzelt varkommen. Diese sind jeweils nur von sehr kurzer Dauer. Auch in
Fallen der Hauptverkehrszeit sind demnach ausreichende Liicken fiir die vom Plan-
gebiet ausfahrenden Kiz vorhanden. (vgl. Verkehrsgutachten, August 2011, S. 16ff)

‘Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird nach den Erkenntnissen des Ver-
kehrsgutachtens nicht beeintrachtigt. :

Zu d)

Die ErschlieBung des ,Nahversorgungsstandortes KoloniesfraBe™ erfolgt ausschlie3-
~lich Gber den Sternbuschweg. Eine Lieferanteneinfahrt von der DerfflingerstraBe ist

nicht vorgesehen, da dies u.a. eine erhebliche Larmbeldstigung fir die Anwohner

bedeuten wiirde. Des Weiteren sieht die Gebaudekonzeption keine Offnung zur

DerfflingerstraBe vor.

_E) Ruhender Verkehr: Es wurde ein Fremdparken {durch Mitarbeiter wie Kunden) in
den NebenstraBen beflirchtet. Als Folge darauf sahen Birger das Problem, dass
Anwohnerparkausweise mit den entsprechenden Kosten vergeben werden miiss-
ten.

Stellungnahme der Verwaltung -

- Auf dem Gelénde des Fachmarkizentrums selbst sind derzeit 102 Stellplatze ge-
plant. Dabei wird die erforderliche Stellplatzkapazitét aus der Uberlagerung der Be-
schéftigen- und Kundenverkehre fiir einen Wochentag (Montag bis Freitag) mit rd. 83
ermittelt (vgl. Verkehrsgutachten, August 2011, S. 12). Die geplanten 102 Stellplétze
kénnen demnach als ausreichend angesehen werden, um den Lebensmittelmarkt,

. den Drogeriemarkt sowie das Ladenlokal mit ausreichend Steliplétzen fiir die Be-
schéaftigten sowie die Kunden zu versorgen. Ein Ausweichen auf umliegende stra-
Benbegleitende Parkplaize ist demnach nicht zu befiirchten.

Aussagen zu Anwohnerparkausweisen sind nicht Regelungsbestand eines Bebau-
ungsplanverfatwens. Durch das Planvorhaben wird ~ wie oben dargelegt — kein er-
héhter Parkplatzdruck auf die anliegenden StraBen hervorgerufen. Demnach sind
durch das Planverhabend diesbeziiglich keine Anderungen zu erwarten.

F) Altlasten: Es wurde gefragt ob die Altlastensituation gepriift wird, es Sanierungs-
auflagen glbt und ob in diesem Zusammenhang auch der Bau einer Tiefgarage
mdglich sei.

Stellungnahme der Verwaltung
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die HPC HARRBES PICKEL CONSULT

AG Untergrunduntersuchungen und orientierende Bausubstanzuntersuchungen
.durchgefiihrt. Auf Grund dieser Erkenntnis wurde ein Sanierungskonzept aufgestelit.
Dieses sieht eine Sanierung der bestehenden Belastungen durch einen vollstandigen
Aushub und einer ordnungsgemiBen Entsorgung der Belastungen vor. Als Zielwert
flir die Sanierung wird der Zuordnungswert Z 1.2 der LAGE (M 20, 1997) fir Boden
herangezogen. In der Planzeichnung wird daher auf eine Kennzeichnung des Be-
reichs verzichtet. Das Sanierungskonzept wird Bestandteil des Durchiftihrungsvertra-
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ges und ist damit zwingend fiir den Investor umzusetzen. kine Tiefgarage wére ge-
nerell méglich, allerdings ist von dem Investor keine vorgesehen.

G) Larm: Es wurden Larmprobleme bzgl. der Frithanlieferung, des Entfalls des
Samstags als ,Ruhetag” und der immer langeren Offnungszeiten sowie des zu-
satzlichen Verkehrsldarms gesehen. Des Weiteren wurde die Frage gestelli, wie
der Umgang mit den haustechnischen Anlagen (z. B. Klimaanlage, Liftungsania-
ge eic.) erfoigen soll.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplanverfahren wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.
Fir die Ermitlung der Gewerbelarmimmission hat die schalliechnische Untersu-
chung die Emissionen des Pkw-Parkplatzes, der Lkw- und Pkw-Fahrten auf dem
Parkplatz, der Einzelgerausche Lkw, der Verladevorgénge, der Einkaufswagenstati-
onen sowie der Personen auf der AuBlenterrasse des Béackers bzw. Cafés betrachtet.

Wie in Kapitel 6.1.3 dargestellt ist, wird eine 3,0 m hohe Larmschutzwand sowie ei-

ne absorbierende Uberdachung des Anlieferungsbereichs Drogeriemarkt notwendig.

Weitere MaBnahmen werden notwendig, um die entsprechenden Immissionsricht-

werte einzuhalien. Dazu gehdrt auch, dass die LKW-Anlieferung und Verladung nur
- zum Tageszeitraum zwischen 6:00 und 22:00 Uhr erfoigen darf.

Eine Parkplatznuizung durch Kunden ist an Werktagen (Mo. — S8a.) zwischen 7.00

Uhr und 21.00 Uhr zur Einhaltung der entsprechenden Immissionsrichtwerte mégii-
- che, womit die Offnungszeiten definiert werden. Die Offnungszeiten der Betriebe des

festgesetzten Fachmarkizentrums miissen sich an diese Vorgabe halten, es sei

denn, es kann der Nachweis erbracht werden, dass mit anderen MaBnahmen si-

chergestellt wird, dass keine Beeintréchtigungen der Anwohner {iber das gesetzliche

MaB hinaus erfolgen. Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt im Durchfihrungsver-
- trag bzw. in der Baugenehmigung.

Des Weiteren analysierte die schalltechnische Untersuchurg die Veranderung hin-
sichtlich der Verkehrsldrmimmissionen. Bereits heute besteht im Plangebiet eine ho-
he Verkehrslarmbelastung. Durch die Umsetzung des Bauvorhabens und dem dar-
-aus ermittelten Verkehrszuwachs sind sowchl geringfiigige Pegelzunahmen von bis
zu 1.dB(A) als teils sogar Pegeiminderungen um bis zu 2 dB(A) festzustellen. Pegel-
-+ erh&hungen von bis zu 1 dB(A) sind in der Regel nicht wahmehmbar, so dass vor-
. aussichtlich fir die Anwohner im Umfeld keine Verkehrslarmimmissionsanderung
feststellbar sein wird. Die Pegelreduktion (2.T. in der KrautsiraBe sowie in der Derff-
lingerstraBe) ist gréBtenteils durch die Abschirmung der neuen Baukdrper bedingt.

Fir die geplanten klima- und lGftungstechnischen Anlagen liegen noch keine Detail-
planungen vor. Hier weist das Gutachten darauf hin, dass bei dem Einbau haustech-
nischer Anlagen darauf zu achten ist, dass diese nicht wesentlich zu dem Gesamt-
beurteilungspege! an den Immissionsorten beitragen. Demzufolge sind diese so aus-
zulegen, dass die anteiligen Beurtelfungspegel der Aggregate mindestens 10 dB(A)
unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm liegen. Des Weiteren sind die AuBen-
aggregate einzeltonfrei im Sinne der TA Larm auszufhren. Der Nachweis muss im

- Baugenehmigungsverfahren gefithrt werden. Die Anforderungen sind ggf. nach Inbe-
triebnahme zu {berpriifen.

Zusammenfassend kann dargestellt werden, dass die zulassigen Immissionsricht-
werte gemaB TA Larm GOberall im Umfeld zum Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) unter
Beriicksichtigung der aufgefiihrien MaBBnahmen eingehalten werden. Zum Nachizeit-
raum (22:00 bis 6:00 Uhr) ist keine Nutzung vorgesehen. Auch die Immissionsanfor-
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derungen hinsichtlich kurzzeitiger zuldssiger Gerduschspitzen werden zum Tagzeit-
raum Gberall im Umfeld eingehalten.

H) Architektur: Gebiudehthe von 10 m an der Kreuzung KoloniestraBe / Stemn-
buschweg wurde kritisiert.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Eckbetonung stelit ein stadtebauliches Ziel der Stadt Duisburg dar. Der investor

hat sich bereit erklart, diese gewlinschte Betonung zu erstelien.

1) Verfahren: Der Zeitpunkt der frithzeitigen Burgerbeteiligung wurde kritisiert. Diese
sollte statt finden, bevor der Aufstellungsbeschiuss gedndert worden sei.

Stel!ungnahme der Verwaltung :
- Die frithzeitige Blirgerbeteiligung am 30.06.2011 fand vor dem Einleitungsbeschluss

zum Bebauungsplanverfahren Nr. 2034 statt. Der Rat der Stadt Duisburg fasste die-
sen am 17.10.2011. Die friihzeitige Biirgerbeteiligung dient gerade dazu, der Offent-
lichkeit vor Anderung der Planziele durch den Aufstellungsbeschluss die Mégiichkeit
zu Anregungen und Einwendungen zu erméglichen.

11'.2.2 Offentliche Auslegung mit gleichzeitiger Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger dffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange geméaB § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte zeitgleich mit der Gffentlichen Auslegung in der Zeit vom
07.11.2011 bis 08.12.2011.

" Seitens der Behdrden und Tréger Bffentlicher Belange wurden im Wesentlichen Stel-
lungnahmen zu -

- der Ablehnung einer generellen Ansiedlung von Einzelhandeinutzungen auBer-
halb eines Zentralen Versorgungsbereichs und deren stédiebaulichen Auswirkun-
- gen im Zusammenhang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept,

- der Altlastenproblematik,
- den LarmschutzmaBnahmen,
- der Verkehrsproblematik bei zunehmenden Verkehren,
- der Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pilicht,
- den Bodendenkmalbelangen und
- den Versorgungsleitungen
. vorgetragen.
Von den Biirgerinnen und Blrgern gingen zwei Stellungnahmen ein, welche sich im
Wesentlichen auf
- die Ablehnung einer generellen Ansiediung von Einzethandelsnutzungen,

- die Verkehrsproblematik bei zunehmenden Verkehren, die Verkehrsfiihrung und
den ruhenden Verkehr,

- die Larmschutzproblematik und
.- auf mégliche Ersatzpflanzungen fiir Baumfallungen

bezogen.

inhaltlich wurden alle Stellungnahmen gepriift. Auf Grund der Priifung und Auswer-
tung der Stellungnahmen haben sich folgende Anderungen in den Planungsunterla-
gen ergeben: :
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- Verzicht auf die Kennzeichnung der Altlastenverdachtsfidche sowie auf die Fest-
setzung zum Versickerungsverbot, da ein Sanierungskonzept erstellt wurde; U-
berarbeitung des Hinweises zur Altlastenverdachtsflache,

- Ergénzung der Hinweise bzgl. der LarmschutzmaBnahmen,
- Uberarbeitung der Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht.

Zu den angesprochenen Belangen wurde die Begriindung zum Bebauungsptan bzw.
die Vorpriifung des Einzelfalls angepasst bzw. erganzt. Anderungen in Bezug auf die
Einzelhandelsnutzungen, zum Verkehr, zu Versorgungsleitungen, zum Bodendenk-
mal und zu Ersatzplanungen wurden nicht vollzogen.

Durch die vorgenannten Anderungen bzw. Ergénzungen waren die Grundziige der
Planung nicht betroffen. Eine erneute Offentliche Auslegung und erneute Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offenthcher Belange war demnach nicht erforder-
lich.

Darstellung des Abwagungsprozesses

Die stidtebauliche Zielsetzung des Aufstelfungsbesch!usses zum Bebauungsplan
Nr. 1114 - Neudorf-Siild — KoloniestraBe / Sternbuschweg vom 28.09.2009 sah
Wohnnutzungen im Geschosswohnungsbau und die Ansiedlung van das Wohnen
nicht wesentlich stdrendem Gewerbe vor. Der nun geplante ,Nahversorgungsstandort
KoloniestrafBe” steht der urspriinglichen stadtebaulichen Zielsetzung des Aufstel-
fungsbeschlusses entgegen. Die Anderung der Zielsetzung mit dem neuen Einlei-
tungsbeschiuss vom 17.10.2011 wurde notwendig, um das Grundstiick zeitnah einer
Nachnuizung zufiihren zu kdnnen und somit negativen Auswirkungen der derzeitigen
Brachflache auf das Umfeld wie auch auf das Grundstiick selbst durch z. B. Vanda-
lismus entgegenzuwirken. Eine Realisierung von Wohnnutzungen wurde vom Inves-
tor gepruft, aus Marktgriinden waren diese jedoch nicht zu realisieren.

‘Die -Auswirkun-gs’éna!yse der BBE Handelsberatung Koln hat ergeben, dass keine
- schadlichen Auswirkungen auf den ausgewiesenen Zeniralen Versorgungsbereich in

Neudorf bzw. auch auf umliegende Oristeile zu erwarten sind. GemaB den Berech-
nungen wird zwar mehr Wettbewerb statifinden, mit negativen stéadtebaulichen bzw.
raumordnerischen Auswirkungen ist jedoch nicht zu rechnen.’

Das Verkehrsgutachten stelit dar, dass durch das Vorhaben keine negativers Auswir-
kungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sowie auf die Schadstoffbe-
lastung bestehen.

Des Weiteren werden durch die getroffenen LarmschutzmaBnahmen keine unzumut-
baren Beeinirdchtigungen auf die benachbarten Wohnbebauungen hervorgerufen.
Die Nutzung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gebietsvertraglich.

Durch das Sanierungskonzept wird bei Umsetzung der Planung die bestehende Alt-
lastenfiache durch die Vorhabentragerin saniert, so dass die Altlastenproblematik auf
dem Grundstiick behoben wird.

Im Rahmen der gebotenen Abwagung aller von der Planung betroffenen Beiange ist
zusammenfassend festzustelien, dass die mit dem Einleitungsbeschiuss vom
17.10.2011 vorgesehenen Planungsziele unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der

~ durchgefiihrten Gutachten an dem Standort gerechifertigt sind. Die brachliegende

Flache erfdhrt durch dieses Konzept eine stidiebauliche Aufwertung, in Folge dessen
ebenfalls die bestehende Altlastenproblematik behoben wird. Insgesamt kommt vor
allem der zeitnahen Revitalisierung des Grundstiicks eine héhere Gewichtung zu, als
2. B. der im Aufstellungsbeschiuss vom 28.09.2008 getroffenen Zielformulierung
(Wohnungsbau). Ein alternativer Standort kommt bei diesem Planverfahren nicht in
Frage, da mit der Aufstellung des Bebauungsplans gerade die Nachnutzung dieser
Brachflache bauleitplanerisch geregeit werden soll.
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Die vorliegende Planung stellt insgesamt ein ausgewogenes Ergebnis zwischen den
Belangen der Stadtentwicklung, der anliegenden Wohngebiete sowie des Eigentii-
mers dar.
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Diese Begriindung gehért zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2034 — Neudorf-
Siod - Koloniestrale/ Stembuschweg®.

Die Aufstelfungsvermerke auf dem Plan gelten auch fur diese Begrindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegrindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 26.03.2012 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den
Der Cberbirgermeister

im Auftrag

A »
upe




