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Teil A

1 Anlass der Planung

1.1 Aniass und Ziele der Planung

Im Zuge der veranderten Finanz-, Alters-, Familien- und Haushaltsstrukturen ist neben den
JLraditionellen Wohnformen (Reihen-, Doppel- und Einzelhaus) der Bedarf an neuen/
innovativen Wohnformen gestiegen. Hierzu zahlen insbesondere barrierefreies Wohnen (z.B.
Bungalows), Mehrgenerationenwohnen, betreutes Wohnen sowie verdichtete Bautypen (Stadt-,
Ketten- und Hofhduser). Nur durch die Durchmischung der Wohnformen ist es méglich, ein fur
Jung und Alt attraktives Wohnquartier nachhaltig zu entwickeln.

Fir den Planbereich liegt der seit dem 30.09.2004 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 965 A
— Wanheim-Angerhausen — vor. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die Flache des
ehemaligen Kasernegelandes stadtebaulich neu zu ordnen. Es wurden eine neue Verbindung
zu bestehenden Wohngebieten und Sportanlagen, eine &ffentliche Griinwegeverbindung
zwischen Gewerbe im waestlichen Planbereich und Wohnen im &stlichen Planbereich
planungsrechtlich festgesetzt.

Wahrend der gewerbliche Teil, die Grinwegeverbindung und der erste Bauabschnitt der dstlich
vorgesehenen Wohnbebauung zur NeuenhofstraBe hin zwischenzeitlich entwickelt wurde,
stehen groBe Bereiche sidlich des ersten Bauabschnittes noch fur die o. g. .traditionelle”
Wohnbaunutzung zur Verfligung.

Eine Uberpriifung des stadtebaulichen Konzeptes und eine Analyse der Zielgruppen sowie der
Bedarfs- und Vermarktungspotentiale hat ergeben, dass das Quartier nur durch eine Anderung
des Planungsrechts bedarfsspezifisch weiter entwickelt und fertiggestellt werden kann.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Das dem Bebauungsplan Nr. 965 A zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht flr die
Wohnbebauung im Wesentlichen eine von der NeuenhofstraBe/ Disseldorfer LandstraBe hin
zur Griinwegeverbindung abnehmende Gebaudehdhe und -dichte vor. Der bauliche Abschluss
des Plangebietes an der NeuenhofstraBe/ Diisseldorfer LandstraBe wird definiert durch bis zu
5-geschossige Punkthduser und bis zu 3-geschossige Zeilenbauten, die u.a. auch der
Unterbringung von Wohnfolgeeinrichtungen wie Laden, Biros und Arztpraxen dienen sollen.
Der Ubrige wohnbaulich gepragte Teil sollte der Férderung von Eigenheimbau in Form von
Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern dienen. Geschosswohnungsbau wurde daher
weitestgehend ausgeschlossen.

Um den Bedarf an den unter 1.1. beschriebenen neuen/ innovativen Wohnformen in dem
Bereich zu erméglichen ist die Bebauungsplanénderung erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 965 A 1. Anderung wird im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

1.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.965A wird in einigen Bereichen die
ErschlieBung gedndert. Die HaupterschlieBung im Plangebiet bleibt jedoch wie in der
bestehenden Planung beibehaiten. Weiterhin wird sich das MaB der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen in Teilen des Plangebietes andern.

Durch die offener gehaltenen Festsetzungen — im Vergleich zum jetzigen Planungsrecht — ist es
mdglich, dass in Teilbereichen eine Erhdhung der Dichte erfolgt. Die offeneren Festsetzungen
sind erforderlich, damit verschiedene Wohnformen realisiert werden kénnen. Es ist davon
auszugehen, dass die mégliche zuldssige Bebauungsdichte nicht vollstandig ausgeschopft wird.
Sofern das stadtebauliche Konzept umgesetzt wird — was auch im Interesse der derzeitigen
Flacheneigentimerin ist —, wird sich in der Realisierung die Dichte gegeniber den bisherigen
Festsetzungen nicht wesentlich erhéhen.
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Es ist zu erwarten, dass das bisher monostrukturierte Wohngebiet eine bauliche
Durchmischung erfahrt, so dass ein Wohnquartier fiir verschiedene Bevdlkerungsgruppen
entsteht.

2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Duisburger Siiden, ca. 2 km s(idlich der Innenstadt. Es umfasst einen
Teilbereich des ehemaligen Kasernengeléndes ,Glamorgan Barracks” im Ortsteil Wanheim-
Angerhausen.

Es wird begrenzt durch die Disseldorfer LandstraBe im Osten, die sidliche Grenze des
ehemaligen Kasernengelandes, die im Bebauungsplan Nr. 965 A ausgewiesene &ffentliche
Grinwegeverbindung im Westen und die vorhandene Quartiersplatzkante im Norden.

Nérdlich und sidlich des Plangebietes schlieBt sich Wohnbebauung an. Ostlich befindet sich
gin stadtisches Hallenbad sowie eine Kleingartenanlage, daran grenzen Wohngebiete des
Ortsteiles Buchholz. Westlich des Plangebietes befindet sich ein groBeres Gewerbegebiet, das
sich fast bis zum Rheinufer erstreckt.

2.2 Gebietsbeschreibung und stadtrdumiiche Einbindung

2.2.1 Stadtebauliche Struktur

Die Anlagen der Kasernennutzung sind im Zuge der bisherigen Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 965 A abgeraumt worden. Daher stellt das Plangebiet derzeit eine
unbebaute Brachflache mit einem gewissen Baumbestand dar.

222 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes wird (ber die Disseldorfer LandstraBe/ Am Bierweg und
NeuenhofstraBe/ Am Duisburger Richtweg erfolgen. Die Anschlisse dazu sind bereits im
Rahmen des ersten Bauabschnittes realisiert worden.

Zusiétzlich werden fir FuBganger und Radfahrer Wegeverbindungen aus der im Westen
angrenzenden 6ffentlichen Grinwegeverbindung in das Plangebiet ermdglicht.

An der nahegelegenen Kreuzung Diisseldorfer LandstraBe/ NeuenhofstraBe befindet sich die
Stadtbahn-Haltestelle, von der aus man sowohl in die Duisburger Innenstadt und in den
Duisburger Norden als auch nach Duisseldorf fahren kann. Eine weitere Stadtbahn-Anbindung
ist auf der Oberen-Kaiserwerther-StraBBe vorhanden, die den Sidwesten, die Innenstadt und
den Norden Duisburgs verbindet.

2.2.3 @Griin- und Freiraumsituation

Westlich des Plangebietes besteht die o&ffentliche Grinwegeverbindung in Form einer
langgezogenen, eingegrinten Wegeverbindung fir FuBganger und Radfahrer mit Spielfiichen,
kleinen Wiesenflachen und einer Einfassung durch begrinte Larmschutzwélle. Norddstlich
befindet sich der groBflachige, parkahnlich angelegte Waldfriedhof.

In gut einem Kilometer Entfernung liegt stdlich vom Plangebiet der Erholungspark Biegerhof im
Ortsteil Huckingen. Die Rheinpromenade Wanheim-Angerhausen ist knapp einen Kilometer
entfernt, jedoch nur durch Durchquerung des Gewerbegebietes erreichbar. Mit gut drei
Kilometer Entfernung befindet sich die 6-Seen-Platte dstlich des Plangebietes.

Das Umfeld des Plangebietes bietet damit eine hohe Anzahi an Grin- und Freirdumen, die alle
zu FuB oder mit dem Fahrrad gut erreichbar sind. Aufgrund der Umnutzungssituation des
Gebietes, weist es selbst bislang keine zuganglichen Grin- und Freirdume auf.
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2.2.4 Technische und Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt innerhalb bebauter Ortsteile, so dass ein Anschluss an die vorhandenen
Leitungen (Entwasserung, Strom, Warme etc.) méglich ist. Die bisher realisierte Bebauung
wurde bereits so erschlossen, dass die Dimensionierung auch fir die weitere Bebauung
ausreichend ist.

Im Umfeld existieren mehrere Kindergarten und Schulen, die von den zukinftigen Bewohnern
des Plangebietes genutzt werden kénnen. Sollten die bestehenden Angebote nicht ausreichen,
ist zumindest ein Neubau eines Kindergartens im Plangebiet méglich.

2.2.5 Sozialstruktur

Im ersten Bauabschnitt des Bebauungsplanes Nr. 965 A sind hauptsachlich Einfamilienhauser
realisiert worden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Soziaistruktur in dem
Bereich von Familien gepragt ist. Die Wohngebiete im Umfeld sind in ihrer baulichen Struktur
durchmischter, was sich auch in der Sozialstruktur niederschlagen dirfte. Die monotone
Struktur des ersten Bauabschnittes soll nicht weitergefihrt werden. Statt dessen soll ein
Wohnquartier fur alle Bevdlkerungsgruppen entstehen.

2.2.6 Altlasten

Die Altlasten, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 965 A ermitielt wurden, sind
bereits im Zuge der bisherigen baulichen Realisierung auf dem ehemaligen Kasernengelande
saniert worden. Die Sanierung wurde von der Stadt Duisburg — Umweltamt begleitet. Im
Bebauungsplan ist als Hinweis aufgenommen worden, dass bei der Umsetzung von
Bauvorhaben das Sanierungskonzept zur Baureifmachung zu beachten ist (sieche in den
textlichen Festsetzungen unter Punkt Hinweis Nr. 4).

2.2.7 Bergbau

Das Plangebiet befindet sich teilweise Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
JKonsgolidierte Medio Rhein®. Nach Information der Bezirksregierung Arnsberg ist derzeit kein
einwirkungsrelevanter Bergbau innerhalb der PlanmaBnahme dokumentiert. Eigentimerin des
Bergwerksfeldes ist die E.ON AG in Gelsenkirchen. Bedenken zum Planvorhaben liegen nicht
vor.

3 Vorgaben und Bindungen

3.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP'99) zeigt flr den
genannten Bereich einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Der Bebauungsplan entspricht
somit diesen Darstellungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg ist der Bereich des ehemaligen
Kasernengelandes als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die geplanten Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Entwicklungszieien des
wirksamen Flachennutzungsplanes und wird demzufolge gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
dem FNP entwickeit.

3.3 Fachplanungen

Im folgenden werden die stadtischen Fachplanungen genannt, deren Inhalte bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes berilicksichtigt und abgewogen wurden.

3.3.1 Strategie fiir Wohnen und Arbeiten
Am 12.12.2011 hat der Rat der Stadt Duisburg die ,Strategie fuir Wohnen und Arbeiten®
beschlossen. Die Strategie zeigt in acht Zukunfisbildern eine langfristige Perspektive fir die
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Stadt Duisburg und benennt strategische Ziele fur eine nachhaltige Stadtentwicklung. Mit dem
Beschluss ist die Strategie fur Wohnen und Arbeiten verbindliche Grundlage fiir die
nachfolgenden Phasen des Projekts Duisburg2027, die teilrdumlichen Strategiekonzepte und
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. Die strategischen Ziele bilden zudem den
Orientierungsrahmen flr das Handeln der Kernverwaltung und stadtischen Gesellschaften. Im
Strategiepapier sind u. a. folgende Zielsetzungen festgelegt worden, die fiir den vorliegenden
Bebauungsplan Beriicksichtigung finden:

¢ Bei der Stadtentwicklung sollen radumliche Schwerpunkie gesetzt werden,
ausgerichtet an den bestehenden Siedlungskernen und Infrastrukturen sowie den
vorhandenen Starken, Potenzialen und Defiziten (Strategisches Ziel Nr. 2.3.1).

* Die Entwicklung von Wohnbauflachen soll vorrangig auf die Wiedernutzung von
Brachflachen sowie den Um-, Riick- und Neubau im bestehenden Siedlungsbereich
ausgerichtet werden (Strategisches Ziel Nr. 2.3.9).

¢ Die hohen Larm- und Luftbelastungen, insbesondere durch Industrie, Hausbrand und
Verkehr, sollen verringert und zusétzliche Belastungen vermieden werden
(Strategisches Ziel Nr. 2.4.2).

» Zur Verbesserung des Lokalklimas und der Luftqualitat sollen die Luftleitbahnen und
die Gebiete, die der Kalt- und Frischlufterzeugung dienen, erhalten und
weiterentwickelt werden (Strategisches Ziel Nr. 2.4.3).

* Fir den Klimaschutz sollen der Energieverbrauch und die CO2-Emissionen bei der
Energieerzeugung gesenkt werden. Der Anteil umweltvertraglicher und erneuerbarer
Energietrager soll erhéht werden (Strategisches Ziel Nr. 2.4.4).

3.3.2 Klimakonzept / Klimaanalyse

Das Duale Klimakonzept der Stadt Duisburg wurde am 01.07.2009 vom Umweltausschuss
beschlossen und am 28.09.2009 wurde vom Rat der Stadt Duisburg der Beschluss genehmigt.
Das Konzept fuhrt auf, dass sich die Stadt Duisburg an den Klimaschutzzielen der
Bundesregierung orientiert und im Rahmen ihrer Méglichkeiten bis zum Jahr 2020 (gegeniber
1990) den AusstoB wvon Treibhausgasen um 40% absenken will. Dazu sind
Steuerungsméglichkeiten in verschiedenen Bereichen zu nutzen, u.a. in der Bauleitplanung.

Im Rahmen der Bauleitplanung liegen diverse Instrumente vor, um Klimaschutzaspekie zu
bertcksichtigen. Diese reichen von der friihzeitigen Beriicksichtigung (passiver) solarer Aspekte
bereits im Planungsentwurf (Ausrichtung / Dachneigung) iiber die Nutzung der Méglichkeiten
des BauGB bis hin zur frihzeitigen Erstellung von Energiekonzepten fiir Baugebiete und der
Nutzung von stadtebaulichen Vertrdgen als Mittel der Verankerung der Ergebnisse von
Energiekonzepten u.a. in Bebauungsplangebieten.

In der Klimaanalyse — gesamtstadtische Ubersichtskarte mit Klimahinweisen — ist das
Plangebiet als ,Lastraum der {iberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete* dargestelit.
D.h., die Bebauungsstrukturen und Begrinung sind bioklimatisch positiv zu bewerten. Es
ergeben sich folgende Handlungserfordernisse:

e Gilnstige Bebauungsstrukturen erhalten

= Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen

» KleinrAumige EntsiegelungsmaBnahmen vorsehen

= Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehélzstrukturen

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden die Instrumente auf ihre sinnvolle Anwendbarkeit
Uberprift und zum Teil verwendet. So wird eine vertragliche Versiegelung, die Nutzung von
erneuerbaren bzw. emissionsarmen Energietragern und die bauliche Ausrichtung der Gebaude
zur Solarenergienutzung festgesetzt. Hinzu kommen die naturnahe Gestaltung von zwei
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groBzigigen Quartiersplatzen und die Anpflanzung von StraBenbaumen, die einen positiven
Beitrag zur CO2-Bilanz leisten und die ginstige Bebauungsstruktur erhalten.

3.3.3 Landschaftsplan
Da sich das Plangebiet au3erhalb des Landschaftsplans der Stadt Duisburg befindet, erfolgen
keine Schutzausweisungen. Der Landschaftsplan ist daher nicht weiter zu betrachten.

3.3.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das vom Rat der Stadt am 01.12.2010 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt
u.a. die Zentralen Versorgungsbereiche fest, um die Ansiedlung bescnders von groBfldchigem
Einzelhandel zu steuern.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen, jedoch sind die Zentralen
Versorgungsbereiche Buchholz (Nebenzentrum) und Wanheimerort (Nahversorgungszentrum)
mit einer Entfernung von 700 m bzw. 1.300 m gut zu erreichen. Eine Einzelhandelsversorgung
des Gebietes mit Produkten des taglichen Bedarts ist damit gegeben.

Zum Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche und aufgrund der guten Erreichbarkeit
bestehender Lebensmittelhdndler wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Demnach sind nur die der Versorgung des Gebiets dienenden LAden zuldssig, wie z.B.
Béckerei, Trinkhalle, Metzgerei, welche eine Erganzung der bestehenden Einzelhandler
ergeben wirden.

3.3.5 Handlungskonzept WohnVision Duisburg

Das Handlungskonzept WohnVision wurde als Sozialbericht 2010 in der Sitzung am 04.10.2010
vom Rat der Stadt beschlossen. Der Sozialbericht 2010 mit dem Schwerpunkithema
Fachkonzept ,WohnVision Duisburg® hat unterschiedliche Funktionen. Zum einen beinhaltet er
als Fachkonzept im Prozess Duisburg 2027 strategische Zielaussagen der Amter Soziales +
Wohnen und Stadtentwicklung + Projektmanagement fir die zukiinftige Entwicklung der Stadt
Duisburg im Bereich ,Wohnen” mit einer Perspektive bis zum Jahr 2027. Gleichzeitig erflllt das
Fachkonzept aber auch die Anforderungen an ein Handlungskonzept Wohnen, das vom
Ministerium fir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen als wesentliche und
notwendige Grundlage, fir die Mittelvergabe im Rahmen der Wohnraumférderung gefordert
wird.

Auf Grundlage einer Datenanalyse werden Zielvorstellungen und Handlungsansatze fir die
Wohnungspolitik in Duisburg aufgezeigt. Die Zielvorstellungen des Bebauungsplanes lassen
sich aus dem Handlungskonzept WohnVision ableiten. Eine differenzierte Bebauung fiir
unterschiedliche Gruppen der Bevélkerung soll angeboten werden. Im Hauptaugenmerk des
vorliegenden Bebauungsplanes stehen Familien, Senioren und Personengruppen, die
alternative Bauweisen nachfragen. Neben den typischen Ein- und Mehrfamilienhauser wird
auch die Errichtung von Ketten-, Gartenhofhdusern und die Umsetzung von
Baugruppenprojekten ermdglicht.

3.3.6 Schulentwickiungskonzept/ Kindergartenbedarfsplan

Die Schulentwicklungsplanung sieht in ihrem Jahresbericht 2011 fir den Stadtbezirk Sud keine
Verdnderungen fiir die einzelnen Schularten vor. Dem Bericht ist zu entnehmen, dass die
Schulen grundsétzlich noch Kapazitdten flr weitere Schiiler haben. Auf Grund der Grenzlage
des Plangebietes zum Bezirk Mitte stiinden den zukOnftigen Bewohnern des Wohnparks
Neuenhof auch dort die Schulen zur Verfiigung. Es ist daher davon auszugehen, dass die
vorhandenen Schulkapazititen auch nach Entwicklung des Wohngebietes ausreichen und ein
Zuzug von Familien eher dazu beitrégt die Schilerzahlen stabil zu halten und SchlieBungen von
Schulen zu vermeiden.

In einer Entfernung von ca. 2 km befinden sich 14 Kindertageseinrichtungen. Damit ist eine
wohnortnahe Versorgung mit Kindergarten gegeben. Sollte sich die Bevélkerungsentwicklung
dahin wandeln, dass mit dem Zuzug neuer Familien ein weiterer Bedarf an einer
Kindertageseinrichtung besteht, bestlinde planungsrechtlich die Méglichkeit im Plangebiet eine
entsprechende Einrichtung zu realisieren.
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34 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als
gesellschaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedirfnissen sollen ,chancengleich® behandelt
werden. Bei der Planung und Entscheidungsfindung soll auf unterschiedliche Bedirfnisse von
Mannern und Frauen hingewiesen werden. Gender Mainstreaming ermdglicht die Gestaltung
giner Stadt, die fir Frauen und Manner gleichermaBen atiraktiv ist und gleiche
Entwicklungsperspektiven fiir beide Geschlechter eréffnet. Ziel ist es, Chancengleichheit in der
Stadtentwicklung- und Stadtebaupolitik herzustellen, so dass Raume gleichberechtigt durch
Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen und Manner genutzt werden und eine
gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht. Ziel fir die Stadtplanung ist es, durch Gender
Mainstreaming einen Qualitatsgewinn fiir die Gebrauchsfahigkeit stadtischer Raume, héhere
Alltagstauglichkeit und Effektivitdt der Planung zu erreichen. Gender muss im jeweiligen
Planungskontext betrachtet werden.

Eine geschlechtersensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die Aspekte
Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit (Siedlungsstruktur),

Mobilitat,

Freiraumangebot,

Wohnen,

Sicherheit,

Partizipation und Représentanz.

Daraus lassen sich folgende Kriterien fur die stadtebauliche Entwicklung des Planbereiches
ableiten:

Die Siedlungsstruktur bietet die Moglichkeit einer guten Vereinbarkeit von Erwerbs- und
Versorgungsarbeit, da das geplante Wohngebiet sich zum einen in einem gemischten
Siedlungsraum mit diversen Versorgungseinrichtungen, gewerblichen Ansiedlungen und
Dienstleistungsanbietern einfiigt. Zum anderen ist es infrastrukturell Gber HauptverkehrsstraBBen
und Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs gut angebunden. Diese Anbindung
ermdglicht auch allen Bewohnern des Quartiers mit allen Verkehrsmitteln (FuB, Rad, OPNV,
PKW) Ober kurze Wege eine Versorgung mit den Produkien des taglichen Bedarfs und teilweise
des mittleren und langfristigen Bedarfs.

Ein Freiraumangebot besteht im Wohnpark Neuenhof bereits Ober die westlich gelegene
Grinwegeverbindung, in der verschiedene Spiel- und Bolzplatze ein differenziertes
Spielangebot fur unterschiedliche Altersgruppen bieten. Der bestehende Quartiersplatz ist offen
gestaltet und bietet somit fir jede Alters- und Geschlechtergruppe einen Aufenthaltsraum, der
z.B. auch fir Quartiersfeste genutzt werden kann.

Im Plangebiet selbst sind zwei Quartiersplatze geplant, die griin gestaltet werden sollen. Die
bestehenden Baume sollen in den Bereichen erhalten und mit weiterer Bepflanzung erganzt
werden. Die genaue Gestaltung kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Auf eine
Festsetzung von Spielflaichen wird verzichtet, da diese auch ohne Festsetzung im Bereich der
Grinflache realisiert werden kénnen. Mit dieser Form der Festsetzung werden Freirdume
gesichert, die Ausgestaltung jedoch offen gelassen, um sie im Rahmen der Bauausfiihrung
konkret auf die bis dahin abzusehende Bewohnerstruktur anpassen zu kénnen.

Auf Grund der teilweisen offenen Festsetzungen zur Bebauung bietet der Bebauungsplan die
Moglichkeit unterschiedliche Wohnformen zu realisieren. So soll auf die Wohnanforderungen
der verschiedenen Bevdlkerungsgruppen eingegangen werden kdnnen. Bei den Festsetzungen
Uber das Maf und die Bauweise in den einzelnen Baufeldern ist darauf geachtet worden, dass
das jeweilige Umfeld (z.B. Lage am Quartiersplatz, an der Grinwegeverbindung oder Strafe)
die mdglichen Wohnformen unterstiitzt (siehe 4.1).
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Die Struktur des Plangebietes weist eine geradlinige WegeflUhrung und ausreichende Breiten
der StraBen auf. Beides unterstiitzt eine gute Einsehbarkeit der &ffentlichen Raume, so dass
eine soziale Kontrolle méglich ist. Angstrdume werden (ber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht geschaffen. Wobei die Vermeidung von Angstrdumen im Wesentlichen
erst im Rahmen der StraBenausbauplanung, Quartiersplatzgestaltung und Bauantrage zu
prifen ist.

Im Rahmen der Planaufstellung partizipieren Manner und Frauen gleichermafBen. Zum einen
sind in den internen Abstimmungen beide Geschlechter vertreten, zum anderen bietet das
Partizipationsverfahren  (frihzeitige Burgerbeteiligung, o&ffentliche Auslegung) beiden
Geschlechtern in derselben Weise die Méglichkeit der Einbringung.

Der Bebauungsplan wirkt sich in vergleichbarer Weise auf die Belange von Mannern und
Frauen aus. Die Chancengleichheit der Geschlechter ist damit gegeben.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das stadtebauliche Konzept, welches der Wettbewerbsentwurf von Druschke & Grosser

aufzeigt, stellt die Grundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 965 A und fir diese 1. Anderung dar.

Zentrale Punkte sind:

e ein Netz mit gleich groBen Maschenweiten, welches ein zusammenhangendes Wohngebiet
bildet;

e Quartiersplatze mit unterschiedlicher GréBe und Gestalt, die das Wohngebiet gliedern und
den Baumbestand integrieren;

o eine flexible Grundstruktur, um auf eine sich wandelnde Nachfragesituation bei Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern reagieren zu kénnen;

* die Abnahme der Bebauungsdichte in Ost-Westrichtung.

Ziel der Bebauungsplandnderung ist die planungsrechtliche Sicherung eines breit angelegten
vielfdltigen Angebots unterschiedlicher Wohnformen. Diese soll dem demografischen Wandel
und der daraus resultierenden veranderten Nachfrage nach flexibel, generationentbergreifend
nutzbaren Wohnformen angemessen Rechnung fragen. Hierzu zahlen Dbarrierefreie
Wohnformen in ein- und mehrgeschossiger Bebauung (Bungalows, Mehrgenerationenwohnen,
betreutes Wohnen), modulare Bauformen (Kettenhauser) und verdichtete
Einfamilienhausstrukturen mit geringem Gartenanteil {Hof- und Stadthauser).

Das vorliegende stadtebauliche Konzept gliedert sich in mehrere Bauabschnitte, welche
unterschiedliche Bautypen umfassen. Die HaupterschlieBungsstraBen ,Am Duisburger
Richtweg“, ,Am Bierweg" und ,Zum Eichelskamp” teilen das Gebiet in mehrere Bereiche, die in
sich jeweils eine einheitliche, aber nicht monotone Baustruktur darstellen sollen.
Nebeneinandergestellt bieten die Bereiche jedoch unterschiedliche Ausrichtungen der
Wohnformen, womit verschiedene  Zielgruppen angesprochen werden. Damit soll die
Entwicklung eines stadtebaulich abgestimmten Quartiers, in dem unterschiedliche
Bewohnergruppen flr Lebendigkeit sorgen, unterstitzt werden.

Zum ersten Abschnitt z3hlt der Bereich entlang der Dusseldorfer LandstraBe (WA1 bis WA3 im
Planentwurf). Im langlichen Baufeld WA3 ist eine mehrgeschossige Riegelbebauung mit davor
gelagerten Carports/ Stellplatzen vorgesehen. Sie orientiert sich an der Art der nordlich
befindenden Bebauung, was ein gleichmaBiges stadtebauliches Bild entlang der Dusseldorfer
LandstraBe erzeugt.

Nordlich von der Riegelbebauung befinden sich zwei 4-geschossige Punkthauser (WA1 und
WA2), welche an der Strafle ,Am Bierweg" den Eingangsbereich in den Wohnpark kenntlich
machen und damit die bestehende Situation an der ,NeuenhofstraBe” Ecke ,Am Duisburger
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Richtweg”“ aufgreifen. Zusammen mit dem WA3 erhélt die Disseldorfer Landstrae somit eine
pragende Raumkante. In diesem Abschnitt ist es mdglich Wohnfolgeeinrichtungen wie Laden,
Biros und Arztpraxen neben einer Wohnnutzung zu realisieren.

Die Bebauung im ersten Abschnitt soll eine Abschirmung zur Disseldorfer LandstraBe fiir die
dahinterliegende Bebauung darstellen. Daher soll hier eine verdichtete Bauweise erfolgen.

Die Baufelder WA4, WA5, WA8 und WA, welche sich sidlich von der bereits fertig gestellten
Wohnbebauung befinden, stellen den zweiten Abschnitt dar. Hier wird die Bebauungsstruktur
der bereits realisierten nérdlich angrenzenden Bebauung aufgegriffen. Im WA8 und WA soll
eine Durchmischung von zweigeschossigen Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern den
Ubergang zum neuen Konzept der Angebotsvielfalt bilden.

Im éstlichen Anschluss wird im WA4 ebenfalls zur Abrundung der bereits nérdlich vorhandenen
Doppelhausbebauung diese durch die Errichtung von weiteren Doppelhaushalften ergénzt. Die
Baufelder des WAS5 um den geplanten Quartiersplatz eignen sich besonders fir
Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau. Die Lage am Quartiersplatz bietet gute
Moglichkeiten Wohnformen wie z.B. betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen und
altengerechtes Wohnen zu realisieren.

Im dritten Abschnitt — sldlich der bereits fertig gestellten Wohnbebauung — sind im WA13
entlang der westlich befindenden Griinwegeverbindung als Haustyp eingeschossige
Einfamilien-Reihenbungalows vorgesehen. Bis zu 12 Bungalows kénnen entstehen, die ein
barrierefreies Wohnen erméglichen. Im sidlichen Anschluss daran kénnen im WA14 sechzehn
zweigeschossige Einfamilienhduser mit einem grofBzligigen Grundstiickszuschnitt entstehen.
Mit der geringen Gebaudehdhe der Bungalows und geringen Dichte der Einfamilienh&user wird
ein aufgelockerter Ubergang zur Griinwegeverbindung geschaffen. Dies greift die Grundidee
des Bebauungskonzeptes zum Bebauungsplan Nr. 965 A auf, welches eine abnehmende
Dichte von Ost nach West vorsieht.

Die HaupterschlieBung ,Am Bierweg" grenzt die bisher genannten Baufelder von den sldlichen
Baufeldern WAB, WA7, WA10, WA11 und WA12 ab, die den vierten Abschnitt bilden. Die
Baufelder sind zum Teil offener gehalten, um flexibel auf die jeweilige Nachfrage reagieren zu
kdnnen. Gleichzeitig soll ein behutsamer Wechsel dargestellt werden. Neben herkémmlichen
Doppel- und Reihenhdusern im Norden sollen Ketten- und Hofgartenhauser um den geplanten
sUdlichen Quartiersplatz entstehen. Dabei werden die Baufeider (WA10 und WA11) westlich
des Quartiersplatzes besonders offen gehalten, um diese z.B. einer Baugruppe zur Verflgung
stellen zu kdnnen. Da das gesamtie Quartier Angebote fur unterschiedliche Zielgruppen bereit
haiten soll, ist es nur konsequent Fl&chen bereit zu stellen, die dieses Ziel konzentriert auf zwei
Baufelder darstellen. Den Abschluss des Gebietes bilden sog. Gartenhofhduser bzw.
Atriumh&user, welche sich am stdlichen Rand des Geltungsbereichs befinden (WA12).

4.2  ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Uber das vorhandene StraBennetz ,Diisseidorfer LandstraBe®, ,Am
Duisburger Richtweg" und ,Am Bierweg". Sie wird durch eine HaupterschlieBungsachse und
mehrere Nebenachsen ergénzt. Die HaupterschlieBung (,Am Duisburger Richtweg®, ,Am
Bierweg“ und ,Zum Eichelskamp®) wird in Lage und Dimension aus dem bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplan lbernommen und bleibt somit planerisch unberiihrt. Das
beinhaltet auch die Méglichkeit zu einem spéateren Zeitpunkt eine ErschlieBung des sudlich
angrenzenden Gebiets (geplanter Bebauungsplan Nr, 965 B) vornehmen zu kénnen.

Die Nebenachsen werden modifiziet und entsprechend den neu gebildeten Baufeldern
angepasst. So ergibt sich im Sdden eine durchgangige Verbindung zwischen den
HaupterschlieBungsachsen ,Am Bierweg” und ,Zum Eichelskamp“. Die freistehenden
Einfamilienhauser im Westen werden Uber drei StichstraBen erschlossen, die gleichzeitig als
direkte FuB- und Radwegeverbindungen in die angrenzende Grinwegeverbindung dienen.
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Die erforderlichen Stellplatze werden den jeweiligen Haustypen auf dem eigenen Grundstiick
direkt zugeordnet. Entlang der HaupterschlieBungsachsen werden d&ffentliche Steliplatze
innerhalb des StraBenguerschnittes angeboten.

4.3  Griin- und Freiraumkonzept

Neben den erforderlichen ErschlieBungsstraBen und -wegen werden FuB- und Radwege sowie
Grunbeziige zu benachbarten Quartieren und Granfidchen bedarfsgerecht hergestellt. Somit
wird die Durchldssigkeit des Gebietes fir FuBganger gesteigert und die Anbindung an die
offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen verbessert.

Innerhalb des Baugebietes sind zwei Quartiersplatze vorgesehen, die den vorhandenen
pragenden Baumbestand berlcksichtigen und als griine Aufenthalts- und Spielrdume
ausgebaut werden sollen.

4.4 Infrastruktur

Der Anschluss an das Wasser- und Energieversorgungsnetz wird weitestgehend wie im
bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan beibehalten. Lediglich bei den gednderten
ErschlieBungswegen werden parallel dazu auch die Leitungsanschlisse geandert. Der
Anschluss Ober die offentliche Wasser, Energie- und Telekommunikationsversorgung erfolgt
somit Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen und die mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen.

Abwasserkonzept
Der Planbereich liegt im Grenzbereich der Einzugsgebiete der Klaranlagen Huckingen und
Hochfeld. In den nérdlichen Teilbereichen gibt es bereits bestehende Mischwasserkanale mit
Vorflut in die nodrdlichen — aufBlerhalb des Plangebietes - liegenden 6&ffentlichen
Entwasserungsanlagen im Bereich der NeuenhofstraBe und Duisseldorfer LandstraBe. Die
Entwasserung soll entsprechend dem neuen Konzept komplett der Klaranlage Hochfeld
zugeordnet werden. Eine Zuordnung zur Klaranlage Huckingen ist derzeit aus technischen
Grlnden nicht méglich.
Das mit den Wirtschaftsbetrieben Duisburg — ASR abgestimmte Konzept sieht vor, dass die
Héhe der Einleitungsmengen fir Regen-, Schmutz- und Mischwasser an den folgenden zwei
Stellen auBerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes wie folgt beschrankt wird:
Die Einleitung der Entwasserungsflachen zur NeuenhofstraBe wird auf maximal
Qp = 80 I/s beschrankt (Einzugsflache I).
Die Einieitung der Entwasserungsfldiche zur nérdlichen Disseldorfer LandstraBe wird
auf maximal Qp = 135 I/s beschrankt (Einzugsflache H).
Durch die Einleitungsbeschrankungen sind RickhaltemaBnahmen im Bebauungsplangebiet
erforderlich. Die Definition der Haltungsflachen, Bemessung der Entwasserungsanlagen und
der Rickhaitevolumina sind mit den Wirtschaftsbetrieben Duisburg — ASR im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen. Die Anforderungen an das Entwasserungssystem
sind im ErschlieBungsvertrag vom 22./24.03.2005 mit der geanderten Anlage 4a vom
14.12.2012/ 28.04.2013 enthalten.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und Grundstlicksgestaltung ist die Riickstauebene zu
beachten. Diese ist in Duisburg auf StraBencberkante (SOK) zuziglich 20 cm festgelegt. Ein
entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen worden (siehe in den textlichen
Festsetzungen unter Punkt Hinweis Nr. 6)

Niederschlagswasserkonzept

Das Plangebiet war bereits vor dem 01. Januar 1996 bebaut und unterliegt daher nicht
grundsatzlich dem § 51 a LWG. Dennoch wurde entsprechend den Anforderungen des § 51 a
Landeswassergesetz (LWQ) die Versickerungsmdoglichkeit des Niederschlagswassers flir das
Plangebiet untersucht {Gutachten GFP Dr. Gartner und Partner, Duisburg, vom 06.08.2002).
Demnach ist eine Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit grundsatzlich méglich.
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Das nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflichen und privaten
Wegeflachen in den geplanten Wohngebieten soll liber Anlagen der dezentralen Versickerung
zur Erhaltung des natdrlichen Wasserhaushaltes und der Grundwasserreserven Uber
entsprechende Versickerungsanlagen auf den privaten Flachen in den Boden abgeleitet
werden.

Die ATV-A 138 empfiehlt dabei die Rohrversickerung der Schachtversickerung vorzuziehen. Die
Sickerschéchte werden deshalb nur dort angeordnet, wo keine Rohr-Rigole platziert werden
kann. Die Tiefenanlage der Rigolen und der Sickerschachte ist so konzipiert, dass diese in die
ab etwa 2,0 m unter Gelandeoberkante beginnende Bodenschicht mit einem kf Wert von 1x10-
5 m/s einbinden. Die Zulaufe zu den Rigolen und den Sickerschéchten liegen in einer frostfreien
Tiefe von ca. 1,0 m.

Die privaten Wegefldchen sollen ein Quergefille erhalten und entwissern so direkt in die
anbindenden Griinflachen (Garten). Zudem soll fir die o.g. Flachen bevorzugt
versickerungsfahiges Pflaster eingebaut werden.

Die Niederschlagswasser der Dacher im allgemeinen Wohngebiet WA13 und WA14 werden
Uber Rohr-Rigolen in der angrenzenden Griinwegeverbindung versickert. Im Bebauungsplan
Nr. 965 A ist die Flache als Flache flr die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Eine Versickerung der StraBenwésser ist aufgrund des hohen technischen und finanziellen
Aufwands nicht vorgesehen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Detail
mit den Wirtschaftsbetrieben abzustimmen.

4.5 Denkmaischutz

Der Bodendenkmalpflege liegen zur Zeit keine Hinweise zu Bodendenkmalern oder
archéologischen Funden aus dem Planungsbereich bzw. dem n&heren Umfeld vor. Uberdies ist
der Planungsbereich durch umfassende Bodenbewegungen bereits stark beeintrachtigt. Es
besteht auch kein Verdacht, bei Erdarbeiten solche Bodendenkmaler anzuschneiden und zu
zerstbren. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe in den
textlichen Festsetzungen unter Punkt Hinweise Nr. 2).

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 965 A, die bislang baulich
nicht entwickelt werden konnten. Er wird begrenzt durch die Diisseldorfer LandstraBe im Osten,
die siidliche Grenze des ehemaligen Kasernengeldndes, die im Bebauungsplan Nr. 965 A
ausgewiesene Offentliche Grinwegeverbindung im Westen und die vorhandene
Quartiersplatzkante im Norden.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird in der Planzeichnung
geméaB § 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Die GroBe des Plangebietes betragt ca.
6.8 ha.

5.2  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgend beschriebenen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
dienen dazu, im allgemeinen Wohngebiet unterschiedliche Wohnformen in den einzelnen
Baufeldern zu ermdglichen. Es wird zwischen 14 verschiedenen Baubereichen unterschieden
{(WA1 bis WA14).

Das gesamte Plangebiet wird gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) als allgemeines
Wohngebiet (WA1 bis WA14) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der angestrebten
Nutzung von Wohnen in seinen unterschiedlichsten Formen. Zudem erméglicht sie die
Ansiedlung der im Zusammenhang mit familien- und altengerechtem Wohnen zu erwartenden
Gesundbheits- und Sozialeinrichtungen oder dementsprechenden Dienstleistungsunternehmen.
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Um eine wesentliche Erhéhung der stadtebaulichen Dichte gegenlber dem derzeitig
rechisgulltigen Bebauungsplan Nr. 965 A zu vermeiden, wird in unterschiedlicher Form die
Anzahl der Wohneinheiten gemaB §9 Abs.1 Nr.6 BauGB fesigesetzt (siehe texiliche
Festsetzung Nr. 6.1 bis 6.3). Mit den Festsetzungen wird auch das stadtebauliche Leitbild der
abnehmenden Dichte von Ost nach West aufgenommen. Gleichzeitig wird jedoch dem Ziel
verschiedene Wohnformen zu ermoglichen Rechnung getragen. Naheres wird im Weiteren zu
den einzelnen Baubereichen beschrieben.

Die festgesetzte Hbhenentwicklung unterstitzt das Ziel der abnehmenden Dichte ebenfalls
(Festsetzung gemaB § 16 Abs. 2 BauNVOQ). Im Eingangsbereich der Strafle ,Am Bierweg“ sind
zwingend 4-geschossige Punkthduser geplant (WA1 und WA2). Sidlich davon, entlang der
Dlsseldorfer LandstraBe, sind im Bereich der Riegelbebauung (WA3) bis zu 4-geschossige
Gebidude zulassig. Im weiteren Verlauf nach Westen sind in Anlehnung an die umgebende
Baustruktur und entsprechend der Anforderungen an ein stadtisch aufgelockertes Wohngebiet
Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen vorgesehen. Im nordwestlichen Baufeld WA13 sind
nur Gebaude mit einem Vollgeschoss maoglich.

Im Plangebiet werden unterschiedliche Bauweisen gemal § 22 BauNVO festgesetzt, welche
die jeweils im stadtebaulichen Konzept angestrebte Bebauungsform unterstiitzen. Die
Festsetzungen zur Bauweise spiegeln die beabsichtigte stadtebauliche Konzeption wieder, die
eine Vielzahl von Hausformen vorsieht, um im Quartier Angebote flr unterschiedliche
Bewohnergruppen zu schaffen. Ndheres wird im Weiteren zu den einzelnen Baubereichen
beschrieben.

Die 0Oberbaubare Grundstiicksfliche wird weitestgehend mit Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmen bilden die Baulinien in den Baufeldern WA10 und WA11, die weiter unten naher
begrindet werden. Die Baugrenzen haben zu den Sffentlichen und privaten Verkehrsflachen hin
mindestens einen Abstand von 1 m. Damit soll sichergestellt werden, dass Gebadudewande
nicht direkt an der Grundstlicksgrenze, d. h. an der StraBBenbegrenzungslinie errichtet werden.
Wande, die direkt auf der Grenze zwischen Wohngrundstiick und StraBe stehen, lassen den
StraBenraum eingeengter und stidiebaulich unattraktiver erscheinen. Der Abstand lockert das
StraBenbild auf und kann als Pflanzstreifen genutzt werden. Bereiche, in denen der Abstand
zwischen Baugrenze/ Baulinie und StraBenbegrenzungslinie auf 3 m festgesetzt ist, kénnen,
dort wo es festgesetzt ist, fir offene Stellplatze verwendet werden (ggf. unter Einbeziehung von
angrenzenden Flachen innerhalb der Baugrenze). Deswegen ist der Abstand groBer gewahit.
Zudem sind dies meist die zukinftigen Vorgartenbereiche, deren Gestaltung wesentilich das
StraBenbild pradgen und auch Abstellmégiichkeiten fur Miiltonnen und Fahrrader bieten
mussen.

In den Baufeldern sind Firstrichtungen festgesetzt, um die Stellung der Gebéaude stadtebaulich
zu ordnen. Die Firstrichtungen sollen die Ausrichtungen der bestehenden Gebaude aufnehmen
und StraBenfluchten stadtebaulich unterstiltzen. Entlang der Quartiersplatze sind die
Firstrichtungen so gewahlt, dass sie den Platz einfassen und eine klare Raumkante bilden. Die
Nutzung von Solartechnik ist durch die Festsetzung méglich. Die Dachflachen sind entweder
nach Siden ausgerichtet oder nach Ost-West, was fiir eine rentable Nutzung der Solartechnik
mit der heutigen Technik ebenfalls ausreichend ist.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl richtet sich Gberwiegend nach den
Grenzwerten der BauNVO (GRZ 0,4 und GFZ 1,2) fir allgemeine Wohngebiete. Grundsétzlich
ist die Uberschreitung der GRZ um 50 vom Hundert gemaB § 19 (4) BauNVO zuldssig.
Abweichende Festsetzungen gibt es fur die WAS bis WA14, wie unten naher ausgefihrt wird
{siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1 bis 2.3).
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WAT1 bis WA3

Art der Nutzung (gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
Fir die Baufelder an der Dusseldorfer LandstraBe sind die im allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe* und ,Tankstellen® nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1). Diese
entsprechen nicht dem stédtebaulichen Charakter des Gebietes und wirden aufgrund von
hdheren Immissionen zu nachbarschaftlichen Spannungen fihren.

WA4 bis WA 14

Art der Nutzung (gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVQ)
Samtliche im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes”,

~sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®,

= Anlagen fir Verwaltungen®,

» ,Gartenbaubetriebe” und

=  Tankstellen"
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.2). Die
Nutzungen sind aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, der vorgesehenen Baustruktur
und der Lage im Siedlungsgebiet sowie der geplanten zukinftigen Nutzung im Plangebiet
nicht erwiinscht.

WA1 und WA2

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Auf Grund der BaufeldgroBe ist eine Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich.

Die vorgesehenen Punkthduser (WA1, WA2) sollen zur Betonung der Eingangssituation mit
4 Voligeschossen errichtet werden, vergleichbar zu den Punkthdusern im 1. Bauabschnitt
an der NeuenhofstraBe.

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu sichern, sind in den Baufeldern WA1 und WA2
nur Flachdacher oder Satteldicher zuldssig. Ein Flachdach wirde das Bild der
vorhandenen Punkthauser an der NeuenhofstraBe aufnehmen. Zudem ermdglicht es die
baulich aufwertende Gestaltung von Dachbegriinung und die Errichtung von
Dachterrassen. Alternativ ist auch ein Satteldach vorstellbar, da dies die Dachformen der
nordlich angrenzenden Bebauung aufgreift. Mit der Festsetzung ist eine ausreichende
Flexibilitat in der Gestaltung und Ausnutzung des Nutzraumes fiir den Bauherren gegeben.
Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Baufeldern WA1 und WA2 werden keine Einschrankungen vorgenommen, da hier
die hichste bauliche Dichte im Plangebiet entstehen soll. Es kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Dichte gegeniiber der bisherigen Planung nicht wesentlich erhéht, da
flr jede Wohneinheit entsprechende Steliplatze bereit gestellt werden miissen. Die dafr
verfugbaren Flachen bilden einen ausreichenden Rahmen, der eine unverhaltnismaBige
Erhéhung der Dichte verhindert.

wa3

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Im ostlichen Randbereich ist die Bauweise nicht festgesetzt worden, um auch eine
geschlossene, verdichtetere Bauweise zu erméglichen. Dies kommt auch der
L&rmschutzkonzeption nach, die eine abschirmende Wirkung durch den &stlichen
Gebauderiegel vorsieht. Bei einer offenen Bauweise ist anzustreben, dass die einzelnen
Gebaudeteile Uber Grenzgaragen verbunden sind und somit ein geschlossenes Bild
ergeben. Die Gebaude kdnnen damit eine Abschirmung fiir die dahinterliegenden
Baufelder gegeniber der Diisseldorfer LandstraBe bilden.

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten je Grundstlicksflache ist begrenzt worden {eine Wohneinheit
je 100 m2 Grundsttcksflache}, um besonders die verkehrliche Zusatzbelastung im Rahmen
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zu halten. So kénnen Geschosswohnungsbauten in einer sich einfugenden Dichte
entstehen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.2).

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Analog zu den bestehenden Reihenhdusern entlang der Disseldorfer LandstraBe sollen
auch in diesem Baufeld geneigte Dachformen verwendet werden. Das Satteldach wirde
die Form der vorhandenen Bebauung aufnehmen. Das Pultdach mit der Neigung zur
Disseldorfer StraBe wirde das stadtebauliche Bild ebenfalls aufnehmen und gleichzeitig
Spielraum fir moderne Bauformen lassen (z.B. Ausbildung von Dachterrassen). Die
Festsetzung sichert ein harmonisches Bild in Form einer pradgenden Raumkante entlang
der StraBe und bietet ausreichenden Gestaltungsraum fir den Bauherren.

WA4

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Zur Unterstiitzung der gewiinschten aufgelockerten Struktur ist in diesem Baufeld eine
offene Bauweise festgesetzt. Das Baufeld fihrt die vorhandene Bebauung in der Flucht
fort. Daher soll auch die bestehende Hausform aufgegriffen werden, was in der
Festsetzung ,nur Doppelhduser zuldssig” mindet. Zudem sind zwingend zweigeschossige
Wohnhéuser zu errichten, da hier die vorhandene zweigeschossige Bebauungsstruktur
weitergefiihrt werden soll.

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es ist eine Wohneinheit je Doppelhaushéalfte zuldssig (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 8.1). In diesem Bereich sollen Einfamilienhduser in aufgelockerter Bebauung entstehen.
Geschosswohnungsbauten entsprechen an dieser Stelle nicht dem stadtebaulichen
Leitbild, da sie zu einer nicht gewlnschten Dichte fUhren wiirden.

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Es sind Satteldacher vorgesehen, damit die Baukorper sich in die ndrdlich und dstlich
befindliche vorhandene Bebauung einfligen. Das Satteldach bietet mit der moglichen
Gestaltung durch Dachgauben, ausreichenden Gestaltungsraum fiir den Bauherren.

WA5

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Zur Unterstitzung der gewlinschten aufgelockerten Struktur ist in diesen Baufeldern eine
offene Bauweise festgesetzt. Es sind alle Hausformen zulassig, da angrenzend an den
Quartiersplatz verschiedene Wohnformen vorstellbar sind. Zur Bildung einer klaren
Raumkante und zur Weiterfilhrung der vorhandene zweigeschossigen Bebauungsstruktur
sind auch hier zwingend zweigeschossige Wohnhauser zu errichten.

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fiir diese Baufelder, ist die Anzahl der Wohneinheiten je Grundsticksflache begrenzt
worden (eine  Wohneinheit je 100m2  Grundsticksflache). So  kdnnen
Geschosswohnungsbauten in einer sich einfigenden Dichte entstehen (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 6.2). Geschosswohnungsbauten sind an dieser Stelle gut geeignet, da
die als Quartiersplatz zu entwickelnde &ffentliche Grinflache direkt angrenzt und fir die
Bewohner einen Freiraum bietet. Die Grinflache stelit quasi den offentlichen Garten dar.
Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Es sind Satteldacher vorgesehen, damit die Baukdrper sich in die nérdlich und d&stlich
befindliche vorhandene Bebauung einfligen. Das Satteldach bietet mit der méglichen
Gestaltung durch Dachgauben, ausreichenden Gestaltungsraum fiir den Bauherren.

WAé

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Zur Unterstiitzung der gewlinschten aufgelockerten Struktur ist in diesem Baufeld eine
offene Bauweise festgesetzt. Im WA6 sind Einzel- und Doppelhduser in Form von
Einfamilienhausern zulassig. Das Baufeld bietet die Maglichkeit Grundsticke mit Siidgarten
in einer angenehmen GrundstiicksgréBe fiir Familien zu schaffen.
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Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zur Steuerung der Dichte ist die Anzahl der Wohneinheiten bei Einzelhdusern auf zwei
Einheiten je Gebdude und bei Doppelhdusern auf eine Einheit je Doppelhaushilite
begrenzt (siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.1).

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Es sind Sattel- und Pultdacher festgesetzt. Es sollen geneigte Dachformen verwendet
werden, um die Dachformen aus den nérdlich angrenzenden Baufeldern aufzugreifen.
Gleichzeitig wird der Ubergang zu den Flachdichern, die in den siidlich angrenzenden
Baufeldern zuldssig sind, mit der Festsetzung von Pultdachern geschaffen. Mit der
Festsetzung ist eine ausreichende Flexibilitdt in der Gestaltung und Ausnutzung des
Nutzraumes fir den Bauherren gegeben.

WA7

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Die festgesetzte abweichende Bauweise tragt in diesen Baufeldern dazu bei, dass auch
Gebaudeformen errichtet werden kénnen, die in der offenen und geschlossenen Bauweise
nicht moéglich sind. Hierzu z&hlen u. a. Kettenhduser (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 3.1). Diese Gebaudeform soll die Angebotsvielfalt unterstiitzen. Sie bietet eine
verdichtetere Wohnform, so dass die Lage am Quartiersplatz (éffentliche Griinfliche) ideal
ist, um den Bewohnern auch einen groBeren offentlichen Freiraum zu bieten.

Die folgenden Zeichnungen dienen der Nachvollziehung der Festsetzung:

Beispiel fiir Kettenhausbebauung:  B-Plan-Auszug: bsp. Darstellung der Festsetfzung
{ohne MaBstab)
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Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Ebenso wie im WAS ist die Anzahl der Wohneinheiten je Grundstiicksfliche begrenzt
worden (eine Wohneinheit je 100 m? Grundsticksflache) (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 6.2). Auch hier ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau direkt am Quartiersplatz
{6ffentliche Grinflache) gut vorstellbar, sofern die alternativen Bauformen im Rahmen der
abweichenden Bauweise mittel- bis langfristig nicht verfolgt werden kodnnen. Der
Quartiersplatz bietet in beiden Féllen einen angemessenen Ausgleich fiir die hdhere
Bebauungsdichte in diesem Bereich.

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Zur Weiterfihrung der Dachformen aus den umgebenden Baufeldern und in Hinblick auf
die stadtebaulich gewiinschte Hausform eines Keftenhauses sind nur Flach- und
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Pultdacher zulassig. Mit der Festsetzung ist eine ausreichende Flexibilitat in der Gestaltung
und Ausnutzung des Nutzraumes fur den Bauherren gegeben.

WAs8

Bauweise (gem. § 22 BauNVQ)

Zur Unterstiitzung der gewtinschten aufgelockerten Struktur wird in diesen Baufeldern eine
offene Bauweise festgesetzt. Es sind alle Hausformen méglich, da dieser Bereich fir eine
Mischung verschiedener Haus- und Wohnformen vorgesehen ist.

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Neben Einfamilienhdusern kdnnen hier auch Geschosswohnungsbauten in einer sich
einfligenden Dichte entstehen (siehe texiliche Festsetzungen Nr. 6.2). Fir diese Baufelder,
ist die Anzahl der Wohneinheiten je Grundstiicksflache begrenzt worden (eine Wohneinheit
je 100 m2 Grundstlcksflache).

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Wie in den (Obrigen Baufeldern, die nérdlich der StraBe ,Am Bierweg“ entlang der StraBe
.Duisburger Richtweg" liegen, sind nur Satteldadcher zulédssig. Sie greifen die vorhandene
Bebauungsstruktur auf und geben dem Wohnquartier damit eine gestalterische Ruhe. Das
Satteldach bietet mit der méglichen Gestaltung durch Dachgauben, ausreichenden
Gestaltungsraum fir den Bauherren.

WA9

Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Zur Unterstitzung der gewlinschten aufgelockerten Struktur ist in diesen Baufeldern eine
offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenh&user)
zulassig. Zum einen ist hier wieder eine aufgelockerte Struktur zu verfolgen. Zum anderen
ermdglicht diese Festsetzung in Zusammenhang mit einer groBzlgigeren Baufeldtiefe im
westlichen Baufeld die Bungalowbebauung aus dem WA13 aufzugreifen und bei Nachfrage
hier zu erganzen. Geschosswohnungsbauten entsprechen an diesen Stellen nicht dem
stadtebaulichen Leitbild, da sie zu einer nicht gewiinschten Dichte fithren wiirden.

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zur Unterstlitzung einer geringeren Dichte ist die Anzahl der Wohneinheiten auf eine je
Doppelhaushilfte bzw. je Gebaudeteil begrenzt {siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.1).
MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die GRZ ist grundséatzlich mit 0,4 festgesetzt. Ausnahmsweise kann sie gem. § 19 Abs. 4
i. V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO fiir das Hauptgebaude bis 0,6 erhoht werden, da dies fur die
Errichtung von barrierefreien Bungalows erforderlich ist (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 2.1). Das Angebot der eingeschossigen, ebenerdigen Bungalows richtet sich
insbesondere an Senioren, die ein altengerechtes Eigenheim erwerben mdchten. Dieses
Angebot soll auch in diesem Baufeld zur Erganzung der Bebauung im WA13 erméglicht
werden. Da die Wohnflache komplett im Erdgeschoss untergebracht werden muss, liegt ein
besonderer stadtebaulicher Grund fir einen héheren Versiegelungsgrad des Grundstlickes
vor. Ein Ausgleich zur héheren Versiegelung findet Uiber die festgesetzte Dachbegriinung
(siehe Kap. 5.2.4) sowie die groBzlgig, als Grinflache festgesetzten Quartiersplétze statt.
Damit werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Sonstige
offentliche Belange stehen der hoheren GRZ nicht entgegen.

Dachform (gem. § 86 BauO NRW)

Um die Realisierung von Einfamilienhdusern sowohl in Form von Doppel- und
Reihenhdusern als auch Bungalows zu sichern, aber gleichzeitig das harmonische
stadtebauliche Bild zu wahren, sind Sattel- sowie Flachdacher zuldssig. Das Satteldach ist
vorzugsweise bei Doppel- und Reihenhauser vorzunehmen, um an das bestehende
stadtebauliche Bild anzukniipfen. Das Flachdach ist fur die Bungalows erforderlich, um die
Dachbegriinung gut reaiisieren zu kénnen.
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WA10 und WA11

Bauweise (gem. § 22 BauNVQ)

Diese beiden Baufelder sollen fir alternative Bauformen zur Verfligung stehen, wie sie
z. B. von Baugruppen genutzt werden. Gewiinscht ist hier ein Angebot an Haustypen, die
sich von den Ublichen Doppel-, Reihen- und freistehenden Einfamilienhdusern abheben
(Hierfir stehen ausreichend andere Baufelder im Plangebiet zur Verflgung, um das
klassische Angebot zu realisieren). Diese alternativen Bauformen kdnnen eine Bauform in
offener Bauweise erfordern. Aber auch die Fortfithrung der abweichenden Bauweise aus
dem angrenzendem WA?7 ist vorstellbar (siehe textliche Festsetzungen Nr. 3.1). Somit wird
fur diese Baufelder eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Beispiel fiir Kettenhausbebauung: B-Plan-Auszug: bsp. Darstellung der Festsetzung
{ohne MafBstab)
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Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zwar sollen hier alternative Bauformen entstehen, die auch ggf. eine héhere Wohndichte
erzeugen. Damit diese sich jedoch auch in die Gebietsstruktur einbringen, ist die Dichte flr
diese Baufelder Gber die Anzahl der Wohneinheiten je Grundstiicksilache begrenzt worden
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.2).

tiberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 23 BauNVO)

Die Baufelder im WA10 und WA11 sind sehr offen gehalten, um eine Bebauung
entsprechend der Nachfrage verwirklichen zu kénnen und besonders alternativen
Bauprojekten, wie z.B. Baugruppen, Flachen zur Verfligung stellen zu kénnen. Baugruppen
bendtigen einen Spielraum, in dem sie auf ihre Zielausrichtung geminzt ein Baukonzept
entwickein kénnen. Um dennoch sicher zu stellen, dass sich die Wohngebéaude in die
urmnliegende Bebauungsart einfligen, sind Baulinien entlang der 6ffentlichen StrafBen
festgesetzt. Somit werden die Fluchten der Baukdrper in einem einheitlichen Rahmen
liegen. In diesem Zusammenhang sind auch Rickspriinge in gewissen Mafe zulassig, da
diese sich in dem Umfang befinden, in denen z.B. Garagenzufahrten, Treppenhduser,
Erker und Wintergarten liegen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 3.3). Diese Festsetzung
ermoglicht eine Flexibilitit des Baukdrpers, die sich dennoch stadtebaulich in die
Umgebung einfugt.

Dachform (gem. § 86 BauQ NRW)

Im WA10 sind Satteldacher und Pultdacher zulassig. Es sollen geneigte Dachformen
verwendet werden, um die Dachformen aus den nérdlich angrenzenden Baufeldern
aufzugreifen. Gleichzeitig wird der Ubergang zu den Flachdédchern, die in den siidlich
angrenzenden Baufeldern zuldssig sind mit der Festsetzung von Pultdachern geschaffen.
Daher sind im WA11 Pult- und Flachdacher festgesetzt, da dieses Baufeld den Ubergang
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weiter fortsetzt. Mit diesen Festsetzungen ist eine ausreichende Flexibilitdt in der
Gestaltung und Ausnutzung des Nutzraumes flr den Bauherren gegeben. Zudem
unterstltzt es die Errichtung von Dachbegrinung, was besonders fir dkologisch und
dkonomisch ausgerichteten Baugruppen erforderlich ist.

WA12

* Bauweise (gem. § 22 BauNVO)
In Zusammenhang mit den festgesetzten Baugrenzen und Zufahrtsbereichen wird das Ziel
der Errichtung von Gartenhofhdusern verfolgt. Diese Geb&udeform soll die Angebotsvielfalt
unterstiitzen und bildet eine markante Gestaltung im sidlichen Abschluss des
Plangebietes. Die abweichende Bauweise regelt die fir Gartenhofhduser erforderliche
Anordnung der Baukdrper, die von den Abstandsregeln der BauO NRW abweicht.
Es ist vorgesehen, dass vier Gartenhofhauser eine Einheit bilden und in unterschiedlichster
Form aneinandergebaut werden kdnnen (siehe Abbildung). Die Grundstiicksteilung erfolgt
erst bei Realisierung der Gebaude. Bei der Festsetzung handelt es sich daher um die
Benennung der spateren Grundstiicksgrenzen.
An den Schmalseiten (6stliche bzw. westliche Gebaudeseite) sind die Nachbargeb&ude
aneinander zu bauen, sofern die Ausnahme (angrenzend an Griinzone oder
ErschlieBungsweg) nicht greift. An der Grundsticksgrenze zwischen dem Nord- und
Sudgrundstick kann das nérdliche Gebaude auf einer Lange bis zu 8,0 m an der sidlichen
Grundstiicksgrenze anbauen. Das sildliche Gebaude muss auf der nérdlichen
Grundsticksgrenze liegen. Die Innenhdfe kénnen einander zugewandt angeordnet und
durch einen Sichtschutz abgetrennt werden. Alternativ kénnen die Innenhdfe durch ein
Geb&iudeteil getrennt werden.
§ 31 (2) BauGB kann Anwendung finden, wenn mittel- bis langfristig absehbar ist, dass sich
die Nachfrage nach Gartenhothdusern wider erwarten nicht einstellt.

Beispiel fiir Grundstiickseinteilung Gartenhofhduser:

Schmalseite Grundsticke, deren vordere
des Hauses Am Gebrannten Heidgen Grundstiicksgrenze mit der
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Beispiele fiir Bebauungskonzept Gartenhofhduser:
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Gartenhofhausblock mit Griinstreifen (4 Einheiten) kompakter Gartenhothausblock (4 Einheiten)

= Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der Wohnungen wird auf eine Wohneinheit je Gebaudeeinheit beschrankt. Dies
bildet zusammen mit den weiteren Festsetzungen zur Bauweise, Maf3 der Nutzung etc. den
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Rahmen fir die in diesen Baufeldern vorgesehene Bebauung von Gartenhofhdusern (siehe
textliche Festsetzungen Nr. 6.3).

tiberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 23 BauNVO)

Das Baufeld ist groBzigig festgesetzt worden, um die Breite eines Gartenhofhausblocks
mit vier Gebdudeeinheiten je nach Konzeptvariante (mit trennendem Grlnstreifen oder
aneinandergrenzende Gebaudeeinheiten) variieren zu kénnen. Die Grundstlicksteilung
wird erst bei Realisierung der Gebaude erfolgen, um je nach Nachfrage die
GrundstiicksgréBen flexibel halten zu kénnen.

MaB der baulichen Nutzung {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Da Hofhauser eine verdichtetere Bauweise darstellen, ist eine GRZ von 0,5 erforderlich,
um diese Wohnart zu ermdéglichen. Ebenso wie bei den Bungalows im WAS und WA13
ergibt sich die Erhéhung der GRZ aus der besonderen stadtebaulichen Bauform. Ein
Ausgleich der erhdhten Versiegelung ist Gber eine Dachbegrinung zu erbringen {siehe
textliche Festsetzung Nr.11.7). Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden bzw. {iber Dachbegriinung ausgeglichen. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen der héheren GRZ nicht entgegen.

Einfahrtsbereich (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur ErschlieBung der Gartenhofhauser sind private Wege innerhalb des Baufensters
erforderlich, die im fesigesetzten Einfahrisbereich liegen missen. Um sicherzustellen, dass
maximal vier Gartenhofhausblocks im WA12 entstehen, sind hochstens drei
ErschlieBungswege zulassig (siehe textliche Festsetzung Nr.7.1). Der im Plan
eingetragene Bereich ohne Ein- und Ausfahrten unterstltzt dieses Ziel zusétzlich, da damit
im Randbereich eine Mindestbreite der Grundstiicke vorgegeben ist.

Dachform (gem. § 86 BauQO NRW)

Es sind nur Flach- und Pulidacher zulassig. Sie stellen typische Dachformen fiir Hofhauser
dar und eignen sich fir die BegrOnung des Daches (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 11.7). Diese ist vorzunehmen, wenn die GRZ von 0,4 Oberschritten wird (siehe
Kap. 5.2.4).

WA13

Bauweise (gem. § 22 BauNVQ)
Fir die angestrebte Bebauung in Form von Reihenbungalows ist in diesen Baufeldern auch
eine geschlossene Bauweise zuldssig. Es sind nur Hausgruppen {Reihenh&user) zulassig.
Die dadurch entstehende kompaktere Bauweise wird durch die Festsetzung der maximalen
Eingeschossigkeit kompensiert, um den Ubergang zur Griinwegeverbindung stimmig zu
gestalten.
Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der Wohnungen wird auf eine Wohneinheit je Gebaudeeinheit beschrankt. Dies
bildet zusammen mit den weiteren Festsetzungen zur Bauweise, MaB der Nutzung etc. den
Rahmen fir die in diesen Baufeldern vorgesehene Bebauung von Bungalows und der
abnehmenden Dichte von Ost nach West (siehe textliche Festsetzungen Nr. 6.1).
Map der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Baufeld WA13 ist die GRZ mit 0,6 festgesetzt, da dies fiir die Errichtung von
barrierefreien Bungalows erforderlich ist. Ebenso wie bei den mdglichen Bungalows im
WA und den Hofhdusern im WA12 ergibt sich die Erhéhung der GRZ aus der besonderen
stadtebaulichen Bauform. Ein Ausgleich der erhéhten Versiegelung ist (iber eine
Dachbegriinung zu erbringen (siehe textliche Festsetzung Nr. 11.7). Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden bzw. iber Dachbegriinung ausgeglichen.
Sonstige offentliche Belange stehen der hdheren GRZ nicht entgegen.
Dachform (gem. § 86 BauO NRW) i
Als Dachform sind nur Flach- und Pultdacher zulassig, da bei einer Uberschreitung der
GRZ von 0,7 (umfasst alle anzurechnenden versiegelten Flachen) eine Dachbegrinung auf
dem Hauptgebaude als Ausgleich vorgenommen werden muss (sieche textliche
Festsetzungen Nr. 11,7 und Kap. 5.2.4 dieser Begriindung).
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WA14

*« Bauweise (gem. § 22 BauNVO)
Zur Unterstiitzung der gewiinschten aufgelockerten Struktur ist in diesen Baufeldern eine
offene Bauweise festgesetzt. Das WA14 bildet den westlichen Rand des Plangebiets, so
dass hier die geringste stadtebauliche Dichte entstehen soll. Mit der geringen Dichte der
Bebauung wird ein aufgelockerter Ubergang zur Grinwegeverbindung geschaffen. Dies
soll mit Einzelhdusern in Form wvon Einfamilienhdausern erfolgen, die groBzlgige
GrundstlicksgroBen (ca. 500 m?) erhalten.

= Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In diesen Baufeldern sollen Einfamilienhduser in aufgelockerter Bebauung enistehen.
Geschosswohnungsbauten entsprechen an dieser Stelle nicht dem stadtebaulichen
Leitbild, da sie zu einer nicht gewinschten Dichte flihren wirden. Zur Sicherung der
Einfamilienhausbebauung wird die Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude auf zwei
Wohneinheiten beschrankt, um auch Einliegerwohnungen zu ermdglichen (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 6.1).

s MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundsétzlich ist die Uberschreitung der GRZ um 50 vom Hundert gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO zuldssig. Im aligemeinen Wohngebiet WA14 wird diese Uberschreitung jedoch
auf maximal 25 vom Hundert beschrankt, um dem stadtebaulichen Konzept der
Baudichteentwicklung von Ost nach West zu entsprechen (siehe textliche Festsetzungen
Nr. 2.2). Die vorgesehene freistehende Einfamilienhausbebauung bildet den Ubergang zur
Grinwegeverbindung, die im Westen an das Plangebiet angrenzt. GroBzlgige
Grundstiicke, eine aufgelockerte Bebauung mit geringerem Versiegelungsgrad und
gértnerisch gestaltete private AuBenflachen tragen hierzu bei.

s GréBe und Breite der Baugrundstiicke (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Baugrenzen lassen es zu, dass die Grundstiicke in Zuschnitt und GroBe variieren
kénnen. Um zu vermeiden, dass zu eng bebaut wird und somit die aufgelockerte Struktur
(vorgesehen sind entsprechend dem stadtebaulichem Konzept im WA14 maximal 16
Einfamilienhauser) nicht umgesetzt wird, sind eine MindestgrundsttcksgréoBe von 350 m2
und eine Mindestbreite der Grundsticke von 17 m festgesetzt (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 4.1}.

5.2.1 Stellplatze, Garagen, Carports und Gemeinschaftsanlagen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Fir das Baugebiet wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflaichen und in den fir Stellplatze, Garagen oder Carports
ausgewiesenen Flachen zulassig sind. Ausnahmsweise dirfen im WAS, WA8, WAS und WA14
bei den 14 m tiefen Baufenstern die riickwértigen Baugrenzen durch Garagen und Carports um
bis zu 2 m Uberschritten werden, um die Kombination aus verlangerter Garage und Einbau von
Giebelfenstern zu ermdglichen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 5.1 und Nr. 5.2).
Die rdumlichen Ausweisungen folgen dem Ordnungs- und Verteilungsprinzip der
stadtebaulichen Planung. Demnach erfolgt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs entweder
gezielt in Gemeinschafts-Sammelanlagen an besonders ausgewiesenen Stellen oder auf dem
jeweiligen Einzelgrundstiick. Die Flachen fur Stellplatze und Garagen sind teilweise groBzlgig
angeordnet worden, um abhéngig vom realisierten Haustyp passende Stellplatze und Garagen
errichten zu kénnen, die auch den Anforderungen der StraBenbaubehérde entsprechen (z. B.
Regelung zu Zufahrten Ober Gehwegflachen). Eine Uberschreitung der ruckwartigen Baugrenze
ist in den o. g. Bereichen mdglich, wenn éffentlich einsehbare Rdume davon nicht berthrt sind.
Eine Ober diese Festsetzungen hinaus gehende weitere Anordnung von Stellplatzen und
Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereichen ist nicht erwlinscht, da dies zu
Stérungen der Wohnverhaltnisse fiihren kann, die nachbarschaftlichen Belange beeintrachtigt
werden und das StraBenbild eingeengt wird.
Zu den StraBen soll ein Mindestabstand gewahrt bleiben. Wéande, die direkt auf der Grenze
zwischen Wohngrundstiick und Strafle stehen, lassen den StraBenraum eingeengter und
stadtebaulich unattraktiver erscheinen. Der Abstand lockert das StraBenbild auf und kann als
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Pflanzstreifen genutzt werden, was zu einem attraktiveren StraBenbild flihrt. Bereiche, in denen
der Abstand zwischen Baugrenze/ Baulinie und StraBenbegrenzungslinie auf 3 m festgesetzt
ist, kdnnen, dort wo es festgesetzt ist, fir offene Stellpldtze verwendet werden (ggf. unter
Einbeziehung von angrenzenden Flachen innerhalb der Baugrenze). Dies bistet ein
ausreichendes Flachenangebot fiir Stellplatze und stellt zugleich eine aufgelockerte Bebauung
dar, bei der nicht immer bis zur StraBengrenze gebaut wird.

In den PrivatstraBen mit einem StraBenquerschnitt unter 6,00 m sind Senkrechtstellplatze mit
einer 45° Aufweitung zu errichten, da beim Vorwértseinparken die Schleppkurve eine
entsprechende Uberfahrt erfordert.

5.2.2 Offentliche Griinflichen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

im Plangebiet sind zwei groBe Flachen als éffentliche Grinflache — Parkanlage festgesetzt. Sie
sind in der Lage so gewahlt worden, dass sie das Gebiet gliedern und von allen zukinftigen
Bewohnern in relativ kurzer Entfernung jeweils eine der offentlichen Grinanlagen fuBlaufig
erreicht werden kann. Zudem befinden sich in den Bereichen bestehende Baumgruppen, die
somit erhalten werden kénnen. Die vorhandenen B&ume geben dem Wohngebiet eine
gewachsene Struktur. Die Griinflichen sollen so gestaltet werden, dass sie Aufenthalts- und
Spielflachen fur alle Altersgruppen bieten.

5.2.3 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 23 BauGB)

Die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zu den westlich angrenzenden gewerblich-
industriellen Bereichen, an der verkehrlich hoch belasteten Dlsseldorfer LandstraBe, wie auch
die rdumliche Nahe zu den industriellen Komplexen in Wanheim-Angerhausen, lassen
Rickschlusse auf eine erhebliche Iufthygienische Belastung zu. Zur Vermeidung einer weiteren
lufthygienischen Belastung und um einen stédtebaulichen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten,
sind MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Auch die Strategie fiir Wohnen und Arbeiten nennt unter ihren in Kapitel 3.3.5 dieser
Begrindung aufgefihrten strategischen Zielen folgende konkretisierte MaBnahmen, die mit
diesem Bebauungsplan umgesetzt werden sollen:
¢ Forderung einer emissionsarmen Energieerzeugung (Strategisches Ziel Nr. 2.4.2)
» Minimierung von Luftschadstoffbelastungen in klimatisch belasteten Siedlungsbereichen
(Strategisches Ziel Nr. 2.4.3)
¢ Nutzung von Fernwarme in dichten Siedlungsbereichen (Strategisches Ziel Nr. 2.4.4)
* Nutzung von Kraft-Warme-Kopplung sowohl im Fernwarme- als auch im Nahwarmebereich
(Strategisches Ziel Nr. 2.4.4)
¢ Verstarkter Einsatz erneuerbarer Energiequellen bei Energieerzeugung (Strategisches Ziel
Nr. 2.4.4)
» Begunstigung einer privaten, dezentralen Nutzung von regenerativen Energien durch eine
enge Abstimmung zwischen Energie- und Bauleitplanung (Strategisches Ziel Nr. 2.4.4)

GemaB §47 BlmschG ist fir Duisburg ein Luftreinhalteplan aufgestellt worden
(Luftreinhalteplan Ruhrgebiet-Teilplan West). Im Luftreinhalteplan sind ebenfalls MaBnahmen
zur Verbesserung der Lufthygiene formuliert, die umzusetzen sind. Aufgrund der verkehrlichen
Zusatzbelastung die in den Ampelkarten mit 30,3 pg/m3 fir PM10 und 31,0 pg/m? fir NO2
angegeben wird, ist das Plangebiet Bestandteil der Duisburger Umweltzone. Der
Luftreinhalteplan sieht auch planungsrechtliche Manahmen vor, die im Einzelfall zu priifen sind
(entsprechend der MaBnahme R. 15 und DU. 23 im Luftreinhalteplan vom 15.10.2011).

Das Duale Klimaschutzkonzept der Stadt Duisburg sieht eine ,frihzeitige Berlicksichtigung
(passiver) solarer Aspekte bereits im Planungsentwurf (Ausrichtung/ Dachneigung) Uber die
Nutzung der Moglichkeiten des BauGB*" vor (siehe Kapitel 3.3.1 dieser Begriindung).

Im vorliegenden Bebauungsplan ist es auf Grund der GréBe des Plangebietes und der Anzahl
der neu entstehenden Wohneinheiten mdéglich mit Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
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Umwelteinwirkungen einen Beitrag zur Luftreinhaltung zu leisten und erneuerbare Energien zu
férdern. Daher ist zum Einen festgesetzt, dass die bauliche Ausflbrung in dem MaBe erfolgen
soll, dass die Installation von Solartechnik ermdglicht wird. Zum anderen sind nur erneuerbare
bzw. emissionsarme Energietrager im Sinne des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
{(EEWarmeG) § 2 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sowie Nr. 5 und Abs. 2 Nr. 1 und 2 (vom 07.08.2008 zuletzt
gedndert am 22.12.2011) und der 1. BImSchV § 3 Abs. 1 Nr. 5a zur Versorgung zuléssig (siehe
textliche Festsetzungen Nr. 9). Darunter fallen:

§ 2 Abs. 1 EEWarmeG

»1. die dem Erdboden entnommene Warme (Geothermie),

2. die der Luft oder dem Wasser entnommene und technisch nutzbar gemachte Warme mit
Ausnahme von Abwarme (Umweltwarme),

3. die durch Nutzung der Solarstrahlung zur Deckung des Wéarmeenergiebedarfs technisch
nutzbar gemachte Warme (solare Strahlungsenergie},

5. die dem Erdboden oder dem Wasser entnommene und technisch nutzbar gemachte oder
aus Warme nach den Nummern 1 bis 4 technisch nutzbar gemachte Kélte (Kalte aus
Erneuerbaren Energien).”

§ 2 Abs. 2 EEWarmeG

,1. Abwérme: die Warme, die aus technischen Prozessen und baulichen Anlagen stammenden
Abluft- und Abwasserstrdmen entnommen wird,

2. Fernwérme oder Fernkilte: die Warme oder Kalte, die in Form von Dampf, heiBem Wasser
oder kalten Fliissigkeiten durch ein Warme- oder Kéltenetz verteilt wird"

§ 3 Abs. 1 der 1. BImSchV

08 Presslinge aus naturbelassenem Holz in Form von Holzbriketts nach DIN 51731, Ausgabe
Oktober 1996, oder in Form von Holzpellets nach den brennstofftechnischen Anforderungen
des DINplus-Zertifizierungsprogramms ,Holzpellets zur Verwendung in Kleinfeuerstétten nach
DIN 51731-HP 5%, Ausgabe August 2007, sowie andere Holzbriketts oder Holzpellets aus
naturbelassenem Holz mit gleichwertiger Qualitat*

Die vorhandene Leitungsinfrastruktur lasst einen Anschluss an emissionsarme Energietrager,
wie z. B. Fernwérme zu. Gleichzeitig ist es mdglich auf den Grundsticken z. B. Warmepumpen
und Blockheizkraftwerke zur Versorgung unter zubringen. Eine unverhéltnisméBige
wirtschafitliche Mehrbelastung entsteht aufgrund der gegebenen Ausgangssituation durch die
Festsetzung nicht.

Die Festsetzungen der Baufelder, der Dachformen und Firstrichtungen bieten die Mdglichkeit
die Dachflachen entsprechend der Sonneneinstrahiung auszurichten und Solarkollektoren zu
installieren.

5.2.4 Schutz gegen Larm (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB})

Zur Beurteilung der Larmbelastung im Plangebiet wurden umfangreiche schalitechnische
Untersuchungen durch das Bliro Peutz Consult GmbH Disseldorf erstellt. Entsprechend der
Gutachterergebnisse sind Larmpegelbereiche fir die Errichtung von Wohngebauden (WA1 bis
WA3, WA5 bis WA7 und WA12), Bereiche, in denen &ffenbare Fenster ausgeschlossen sind
(WA3 und WA12) und eine 3 m hohe Larmschutzwand an der sidlichen Plangebietsgrenze
festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen Nr.10). Diese aktiven und passiven
SchallschutzmaBnahmen sind fir ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld gemaB der
Gutachten erforderlich.

Die Larmpegelfestsetzungen in den Baufeldern resultieren aus der hohen verkehrlichen
Belastung auf der Disseldorfer LandstraBe. Die Larmpegel sind fir die jeweils festgesetzte
Baugrenze festgesetzt worden. Es ist méglich, dass Gebaude im Baufeld WA1, WA2 und WA3
eing abschirmende Wirkung haben und in den dahinterliegenden Baufeldern der Larmpegel
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dadurch sinkt, so dass keine oder geringere LarmschutzmaBnahmen erforderlich wéaren. Da
jedoch nicht gewdahrleistet werden kann, dass die Gebdude im WAT, WA2 und WA3 zeitlich vor
den Gebauden im WAS5, WA6, WA7 und WA12 gebaut werden, sind die Larmpegel auch in
dieser zweiten Baureihe fir die Baugrenze bei freier Larmausbreitung festgesetzt, um den
Larmschutz zu gewahrleisten.

Sollte mit Gebduden von den Baugrenzen abgewichen werden oder Ober sonstige bauliche
MaBnahmen ein geringerer L&rmschutz ausreichend sein, so ist dies im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens darzulegen und zu prifen. Dazu kann auf die vorliegende
schalltechnische Untersuchung vom 24.01.2003 zurlck gegriffen werden. Die Anlage 4 enthélt
einen Plan, der die Ausbreitung des Verkehrslarms fir die Freifliche ohne Abschirmung durch
geplante Gebdude darstellt. Die Untersuchung kann beim Amt fiir Stadtentwicklung und
Projektmanagement der Stadt Duisburg eingesehen werden und beim
Baugenehmigungsverfahren verwendet werden.

In der Betrachtung der angrenzenden AuBengastronomie, siidlich des Plangebietes, hat der
Gutachter Beurteilungspegel mit verschiedenen Larmschutzwandvarianten berechnet.
Demnach ist es nicht méglich allein (iber eine abschirmende Wand die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie an allen Immissionsorten im WAS3 und WA12 einzuhalten. Daher ist es
zusatzlich erforderlich, dass an bestimmten Fassadenabschnitten zu offnende Fenster zu
schutzbedurftigen Rdumen ausgeschlossen werden. Diese Fassadenabschnitte sind abhéngig
von der Héhe der LArmschutzwand.

Um eine adaquate Bebauung mit zu 6ffnenden Fenstern in gewissen MaBe zu erméglich und
damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, wurde eine Abwagung zwischen der
Larmschutzwandhéhe und dem Anteil der geschlossenen Fassadenabschnitten vorgenommen.
Die festgesetzte LArmschutzwand mit einer Lange von 66 m und einer Héhe von 3 m erméglicht
es gegenuber einer 2 m hohen Wand im WA12 im Erdgeschoss keine weiteren
SchutzmaBnahmen vornehmen zu muissen und in den Obergeschossen im WA3 und WA12
merklich die betroffenen Fassadenabschnitte zu reduzieren. Eine 4 m hohe Larmschutzwand
wirde zwar die betroffenen Fassadenabschnitte insbesondere im 1. OG noch weiter
reduzieren, jedoch wirken die Nachteile (Verschattung, Ortsbild) der teilweise dicht an der
Baugrenze stehenden Larmschutzwand in dieser Héhe noch stérker,

Die Larmschutzwand ist auf die Grundstlicksgrenze festgesetzt worden, um den Abstand zu
den neu zu errichtenden Gebéauden gréBtmodglichst zu halten. Das angrenzende Grundstlck,
auBerhalb des Plangebietes, wird als PrivatstraBe genutzt und ist fiir die ErschlieBung der
Gebdude Disseldorfer LandstraBe 14 bis 18B erforderlich. Die Verschattung betrifft
hauptsachlich die Grundstiicke im Plangebiet und hat keine negativen Auswirkungen auf die
Privatstraf3e. Da die Wand mit Pflanzen zu begrinen ist, wird dauerhaft ein ahnliches Bild
entstehen, wie es derzeit mit dem blickundurchlassigen, begriinten Zaun besteht, der durch die
Wand ersetzt wird. Lediglich die Héhe wird sich andern. Beim Bau der Larmschutzwand sind
die StraBenlaternen und die Leitungen zu beachten.

Fir das WA12 liegt ein Bebauungskonzept fiur Gartenhofhauser vor, welches darlegt, dass eine
Wohnnutzung trotz der einschrankenden Larmfestsetzung in angemessener Weise méglich ist.
Flr das WA3 wird von Investorenseite signalisiert, dass auch hier eine funktionierende
Bebauung trotz der Einschrankungen durch die Larmfestsetzung mdglich ist.

In Abwéagung der verschiedenen Belange, ist es moglich eine Konfliktlbsung zwischen dem
bestehenden Gewerbebetrieb (AuBengastronomie) und dem zukinftigen Wohngebiet zu
erreichen und ein Nebeneinander zu ermdglichen.

Detaillierte Angaben zu den jeweiligen Larmpegeibereichen, den daraus resultierenden
erforderlichen Schallddmmwerten und die Ermittlung und Darstellung der Schallausbreitung
(nach den Vorgaben der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau) sind dem schalltechnischen
Gutachten zu entnehmen.

Es besteht die Moglichkeit anhand der vorliegenden Gutachten oder neuer Gutachten
nachzuweisen, dass andere LarmschutzmaBnahmen fir die Sicherung von gesunden Wohn-
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und Arbeitsverhaltnissen verwendet werden kdnnen (siehe textliche Festsetzung Nr. 10.5). Der
Bebauungsplan stellt dar, dass die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes technisch
mogiich ist. Die MaBnahmen sind den Bauherren wirtschaftlich zuzumuten, um den
Gesundheitsschutz zu gewédhrleisten. Zudem ist es =zumutbar, dass angepasste
LarmschutzmaBnahmen abhéangig vom konkreten Bebauungskonzept im
Baugenehmigungsverfahren geprift werden, da die schalltechnische Untersuchung als
Grundlage zur Verfigung gestellt wird.

5.2.5 Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB})

Im Rahmen der planerischen Entwicklung soll entsprechend der Planungsempfehlungen der

Klimaanalyse durch eine aufgelockerte Bauweise und die Vermeidung einer hchen baulichen

Dichten eine weitere bioklimatische Entlastung erfolgen. Ziel soll es sein, durch Festsetzungen

e von Baum- und Gehdlzpflanzungen im StraBenraum, auf Gemeinschaftsstellplatzflachen
und in den Griinflachen,

e zur Begriinung der Larmschutzwand,

¢ von Dachbegriinungen und

* zur Begrinung von privaten Freiraumen

eine weitere Erhdhung des Durchgriinungsgrades zu erreichen (siehe textliche Festsetzungen

Nr. 11). Es werden damit auch die Ziele des Lufireinhalteplanes und der Strategie fir Wohnen

und Arbeiten aufgegriffen.

Diese Festsetzungen, die der Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen dienen, sorgen
gleichzeitig flr eine Gestaltung im StraBBenraum und in den &ffentlichen Freirdumen. Die
Gestaltung unterstitzt das stadtebauliche Konzept des aufgelockerten und gegliederten
Wohngebietes.

Zum Ausgleich der erméglichten héheren Versiegelung in den Wohngebieten WA9 bis WA13
sind Grindacher festgesetzt, sofern die GRZ von 0,7 (umfasst alle anzurechnenden
versiegelten Flachen gem. § 19 Abs. 4 und § 21a Abs. 3 BauNVQ) Gberschritten wird (siehe
textliche Festsetzungen Nr. 11.7).

5.2.6 Versickerung des Niederschlagswassers (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m.
§ 51a LWG NW)
Entsprechend dem Niederschlagswasserkonzept (vgl. Kap. 4.4) wird festgesetzt, dass das nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflichen aller Wohngebiete ortsnah zu
versickern ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 8.1). Zur Reduzierung der Versiegelung und
damit zur Herstellung einer gréBeren Flache die der Versickerung dienen kann, sollen private
Wegeflachen, Hofflachen und Terrassenflichen wasserdurchidssig hergestellt werden.
Ausnahmen bilden die Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht [1] und [3] (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 8.2).

5.2.7 Verkehrsflichen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Im Bebauungsplan sind Verkehrsflichen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
festgesetzt. Die HaupterschlieBung erfolgt Ober die StraBen ,Am Bierweg" und ,Am Duisburger
Richtweg“ und den sidlichen Teil ,Zum Eichelskamp®. Diese sind als StraBenverkehrsflachen in
einer Breite von 13,50 m festgesetzt, um die ErschlieBung zu sichern und den StraBenraum mit
Hochbord, Parkbuchten und zwei Fahrbahnwegen gestalten zu kénnen. Die StraBen ,Am
Gebrannten Heidgen® und der nérdliche Teil ,Zum Eichelskamp” sind als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Dies soll zur Verkehrssicherheit
beitragen und die Verkehrsflachen bieten in der Form die Moglichkeit von Aufenthalts- und
Spielraumen. Alle Gbrigen VerkehrserschlieBungsflachen sind als Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt und werden als Privatwege hergestellt.

. 06 -



Bebauungsplan Nr. 965 A 1. Anderung — Wanheim-Angerhausen —

Um die Abwickiung der StraBenverkehre auf den HauptverkehrsstraBen nicht zu stdren, sind
direkte Zu- oder Ausfahrten von der Disseldorfer LandstraBe in das Wohngebiet nicht
zugelassen. Der Festsetzung folgend kann die ErschlieBung des Plangebietes nur (ber die
Planstrafen und geplanten Wohnwege erfolgen. Im Siden des Plangebietes wird eine Zu- und
Ausfahrt von der Diisseldorfer LandstraBe fir Entsorgungs- und Rettungsdienstfahrzeuge
zugelassen, um die Abwicklung der Miillentsorgung zu erleichtern und die Ausweisung einer
groBflachigen Wendeanlage zu vermeiden.

Mit der Festsetzung wird gleichzeitig sichergestellt, dass die bestehende Mauer an der
Dasseldorfer Landstraf3e erhalten bleiben kann.

5.2.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Im Bebauungsplan werden in verschiedenen Bereichen auf privaten Grundstiicksflachen Geh,

Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Die vorgesehenen Flachen mit dem Index [1] dienen zum einen dem rad- und fuBlaufigen
Zugang der Allgemeinheit zu der Grinwegeverbindung westlich des Plangebietes, zum anderen
der Zufahrt der Anlieger zu ihren Grundstiicken sowie zur Sicherung der technischen
Infrastruktur Ober das Leitungsrecht.

Die zur ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes WA12 und des riickwartigen Zugangs
der Grundstlicke im WA4 und WAS festgesetzten Flachen mit dem Index [2] stelien neben dem
Geh- und Fahrrecht fir die Anlieger auch eine Erreichbarkeit fiir die technische Infrastruktur

sicher.

Die privaten WohnstraBen mit dem I[ndex [3] bieten fir die Aligemeinheit ein Geh- und
Fahrrecht und fiir die Ver- und Entsorgungstrager ein Leitungsrecht. Uber diese Wege erfolgt
die ErschlieBung der innen liegenden Hausgruppen und Hauser. Gleichzeitig dienen diese
Wohnwege auch der feinmaschigen Verknipfung des Wegesystems und dem Anschluss an
angrenzende StraBen und Grinflachen fir FuBgénger und Radfahrer.

Zur Sicherung der Zugange zu den Quartiersplatzen und der Griinwegeverbindung durch
FuBgéanger und Radfahrer, sind kleine FuBwege vorgesehen (Index [4]), die mit dem Gehrecht
und dem Fahrrecht fiir Fahrrdder zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt sind. Fiir die
technische Infrastruktur der angrenzenden Baufelder ist zudem ein Leitungsrecht zu Gunsten
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

5.3 Festsetzungen auf Zeit / Bedingte Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 2 BauGB)

5.3.1 Verkehrsfliche

Im sudiichen Teil des Plangebietes endet die ErschlieBungsstraBe ,Zum Eichelskamp®. Es ist
vorgesehen, die ErschlieBungsstraBe weiter zu fihren, um das Plangebiet des sdldlich
angrenzenden Bebauungsplanes Nr.965B dadurch zu erschlieBen. Dies sieht das
stédtebauliche Konzept vor, welches fiir die beiden Plangebiete Giiltigkeit hat. Die
StrafBenverkehrsflache ist im Bebauungsplan mit einer Breite von 13,50 m festgesetzt, um den
Anspruchen des StraBenausbaus zu genligen, welche fir die Weiterfllhrung erforderlich sind.
Zudem kann die Breite genutzt werden, um das Wenden in drei Zlgen flir PKW zu erméglichen.
Der StraBenraum ist fir die Ubergangszeit entsprechend auszubauen.

Solange die Weiterfihrung der ErschlieBungsstraBe nicht erfolgt, ist es nicht erforderlich das
sudlichste Teilstick (im Plan mit A gekennzeichnete Flache) als &ffentliche
StraBenverkehrsflache festzusetzen. Daher wird die Fldche A {iber eine Bedingte Festsetzung
zunachst als Fldche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Sobald die Bedingungen zur
Weiterfllhrung der ErschlieBungssiraBe erfiillt sind (d. h. Satzungsbeschluss und gesicherte
ErschlieBung fir den Bebauungsplan Nr. 965 B), tritt die Festsetzung zur &ffentlichen
StraBenverkehrsflache in Kraft (siehe textliche Festsetzungen Nr. 12).

Die Nutzung der Flache als ErschlieBungsstraBBe fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 965 B ist
dahingehend gesichert, da bereits ein Aufstellungsbeschluss besteht und in der vorliegenden
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Verkehrsuntersuchung und Schalltechnischen Untersuchung mit betrachtet wurden. Daher ist
es grundsétzlich aus verkehrlicher und larmschutztechnischer Sicht méglich das angrenzende
Gebiet (iber das Bebauungsplangebiet Nr. 965 A zu erschlieBen.

5.4  Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Aus der bereits bestehenden Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes ist eine gewisse
Gestaltungsvorgabe abzulesen. Daraus ableitend sind im Bebauungsplan entsprechende
gestalterische Festsetzungen getroffen worden, um ein zusammengehdriges Bild innerhalb des
Quartiers entstehen zu lassen.

5.4.1 Dachformen

Die Dachformen sollen sich von Satteldachern, (ber Pultdacher zu Flachdachern bewegen. Der
Verlauf von Nord nach Sud ergibt sich zum einen aus dem gestalterischen Anschiuss an die
bestehenden Wohngebaude im Norden, die iberwiegend Satteldacher aufweisen. Zum
anderen aus dem stadtebaulichen Konzept, welches im Stden Ketten-, Atrium- und Hofhauser
vorsieht, die meist mit Pult- oder Flachdachern ausgestattet sind. Fir die harmonische
stadtebauliche Abstimmung sind meist zwei Dachformen zulassig, die jeweils aus dem dartber
und darunter liegenden festgesetzten Dachformen bestehen.

5.4.2 Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der an das Plangebiet angrenzenden Wohngebdude bestehen aus
dunklen Dachpfannen. Daher ist eine Dacheindeckung in den Farben hellblau, hellgriin, gelb
und violett ungeeignet, um sich in das Gebiet einzufligen. Gleiches gilt fiir die Materialen Metal
und Bitumen-Schindeln als Dacheindeckung. Diese Farben und Materialien sind unzulassig
{siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 1).

5.4.3 Fassaden

Fir die Gestaltung der Fassaden sollen keine Einschrankungen vorgenommen werden, da
verschiedene Materialien und Farbgebungen die Bauformen der unterschiedlich
angesprochenen Bewohnergruppen wiederspiegeln. Jedoch soll ein abgestimmtes
Erscheinungsbild dahingehend erfolgen, dass zusammengehdrige Haupt- und Nebengeb&dude
in abgestimmten Material und Farbe ausgefihrt werden (siehe Gestalterische Festsetzungen
Nr. 2.2).

Garagengruppen sind analog zu den bereits bestehenden Garagengruppen im Wohngebiet zu
erbauen (siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 2.1).

5.4.4 Einfriedungen

Fir das Sicherheitsempfinden im StraBenraum und somit der Unterstitzung einer sozialen
Kontrolle sind Einfriedungen im Vorgartenbereich nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig
(siche Gestalterische Festsetzungen Nr. 3.1). Damit ist eine Einsehbarkeit des StraBenraumes
gewdhrleistet und Passanten nehmen in gewisser Weise das Leben in den Hausern war, was
zum Sicherheitsgefiihl beitragt.

Die Hohe der Einfriedungen auBerhalb des Vorgartenbereiches von 1,80 m gestattet einen
Sichtschutz ohne nachbarschaftliche Spannungen aufgrund von Verschattung, Wuchtigkeit etc.
auszulésen (siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 3.2).

5.4.5 Vorgérten

Abgrabungen in Vorgérten, z.B. fiir sogenannte Souterrain-Geschosse, sind unzulassig, da sie
die Gestaltung der gering bemessenen Vorgartenbereiche im Einflussbereich des &ffentlichen
Raumes stark einschrénken (siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 4.1).

Um eine ObermaBige Versiegelung in den im Plan gekennzeichneten Stellplatzbereichen
(zumeist Vorgartenbereich) zu vermeiden, sind diese mit Rasengittersteinen oder als
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Rasenflachen mit zwei gepflasterten Streifen von max. 0,50 m Breite und Lange des
Stellplatzes zu errichten (siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 4.2).

Da Abfallbehélter stark negativ prdgen und im Sommer zu Geruchsbeldstigungen flhren
kénnen, ist festgesetzt, dass sie entsprechend mit Pflanzen und Strauchern zu umstellen oder
in Holzboxen unterzubringen sind (siehe Gestalterische Festsetzungen Nr. 5).

Die Beschrankung der Werbeanlagen dient der Gestaltungssicherheit im &ffentlich einsehbaren
Raum. Gleichwohl soll aus Griinden der Verkehrssicherheit vermieden werden, dass
Werbetafeln im Vorgartenbereich die Einsehbarkeit von Hauszugangswegen, die direkt an die
StraBenflache anschlieBen, stéren (siche Gestalterische Festsetzungen Nr. 6).

55 Kennzeichnung von Fliachen

5.5.1 Kampfmittel

Im Geltungsbereich werden Flachen gekennzeichnet, in denen eine vollstandige Auswertung
der Kampfmitteluntersuchung nicht erfolgen konnte. In diesen Bereichen sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufihren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine
schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich
Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitdten empfohlen. Erfolgen zusétzliche
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen
etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen (siehe in den textlichen Festsetzungen unter
Punkt Hinweise Nr. 3).

6 Umweltibericht

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Auswirkungen der vorgesehenen PlanungsmaBnahmen
auf die Umwelt, auf der Grundlage des §1 Abs.6 Nr.7 und §1a des BauGB zu
berucksichtigen, um sie dann in der Abwé&gung aller von der Planung betroffenen &ffentlichen
und privaten Belange einzustellen. Hierzu wurde eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
durchgeithrt, die im Ergebnis in einem Umweltbericht als gesonderter Teil dieser
Planbegriindung gemas § 2a BauGB dargestellt ist (siehe Teil B — Umweltbericht).

Fur die Bewertung der einzelnen Umweltbelange wird das bestehende Planungsrecht des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 965 A als Grundlage herangezogen. Die heute in der
Ortlichkeit anzutreffende Bestandssituation findet im Rahmen der Umweltprifung keine
BerUcksichtigung bei der Gegenliberstellung von bestehendem Planrecht als Bestandssituation
und der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 965 A. Fiir die Bewertung der
.Prognose Nullvariante” wird ebenfalls die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 965 A
festgeschriebenen Nutzungsformen als Grundlage herangezogen.

In der Umweliprifung wurden folgende Schutzgiter und Umweltaspekte als nicht oder
unerheblich betroffen bewertet:

Mensch

Larm, hier: Fluglarm und Gewerbelarm

Gefahrenschutz, hier: elektromagnetische Strahlung

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
Ver- und Entsorgung

Lichtimmissionen

Ger{iche

Erschitterungen

Altablagerungen/Altlasten

Storfallrelevante Anlagen {Seveso-il-Richtlinie)
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e Erholung
e Bioklima
Boden

s  Schutzwirdige Bdden
e |nanspruchnahme unber(ihrter Béden
¢ Schéadliche Bodenveranderung

Wasser
¢ Oberflichengewéasser
e Retentionsraum
= Trinkwasserschutzzonen
» Grundwasser
e Versickerung

Flora/Fauna

e Schutzausweisungen, hier: FFH-Gebiste, europaische Vogelschutzgebiete,
Landschaftsplan, Naturdenkmal, Wald im Sinne des Landesforstgesetz

e Biotopverbundkonzept

* Verbandsgrinflache des RVR, Regionaler Griinzug A, Regionaler Griinzug Rhein

Orts- und Landschaftsbild
* Nicht relevant, Anlehnung an benachbarte innerstédtische Wohnquartiere

Klima/ Lufthygiene

e Klima

= Luftleitbahnen

« Beeintrachtigung Frischluft und Kaltluft leitender Flachen
» Beeintrachtigung Kaltluft leitender Flachen

Kultur- und sonstige Sachgliter
e Denkmalschutz

» Bodendenkmalschutz

= Sonstige Sachgiiter

In der Umweltprafung als erheblich betroffene Umweltaspekie wurden folgende Schutzgiiter

bewertet.

Mensch

s LAarm, hier: StraBenverkehrslarm, schienengebundener Larm und Freizeitlarm
Bei der Umsetzung der Planung sind aktive und passive L&rmschutzmaBnahmen zu
bericksichtigen.

¢ Gefahrenschutz, hier: Kampfmittel
Das potentielle Vorkommen von Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Zur
Gefahrenvermeidung sind die Vorgaben und Auflagen der Bezirksregierung Diisseldorf
hinsichtlich des potentiellen Vorkommens von Kampfmitteln vor Aufnahme von Bauarbeiten

zu berlcksichtigen.

Flora/Fauna
* Baumschutzsatzung
Bei Umsetzung der Planung werden aufgrund der festgesetzten und geplanten Nutzungen
potentiell ein Eingriff in den vorhandenen Baumbestand initiiert. Dieser Eingriff ist (ber
Ersatzpflanzungen gem. Baumschutzsatzung auszugleichen.
* Flora
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Die durch den rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegebene und als Bestand zu
bewertende Vegetations- bzw. Biotopstrukturen werden auch im Bereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans in ihrer Art nicht maBgeblich verandert. Durch die Verdichtung der
Bebauung verringert sich der Anieil an nicht versiegelten Vegetationsstandorten. Innerhalb
des Plangebietes wird mit den vorgegebenen Festsetzungen ein Ausgleich von ca. 62 %
erreicht. Der Ubrige Ausgleichsbedarf ist Uber externe MaBnahmen in Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehdrde zu erbringen.
* Fauna/Artenschutz ]

Durch die mit der Umgestaltung des Gebiets einhergehende Uberbauung von
Laichgewéssern und Landlebensraum treten Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Toten von Tieren oder deren Entwicklungsformen) sowie § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) ein. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestande wird eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme nach § 44 Abs. 5
BNatSchG durchgefGhrt. Hierzu werden die Tiere und ihre Fortpflanzungsstadien vor
Beginn der BaumaBnahmen in ein geeignetes Ersatzhabitat umgesiedelt.

Klima/Lufthygiene

e Lufthygiene
Durch die Planung kann sich die Anzahl der Wohneinheiten gegeniiber der heute nach
rechiskraftigem Bebauungsplan zuldssigen GréBenordnung potentiell erhdhen. Dies
bedingt eine Verdichtung. Als Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen sind bauliche
Vorgaben zur solarenergetischen Optimierung, verkehrslenkende MaBnahmen und eine
Durchgrinung des Quartiers vorzunehmen. Ebenso ist die Begriinung von Dachflachen
und einer zu errichtenden Larmschutzwand vorgesehen.

Kompensationsbedarf geméas Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr.965A 1. Anderung vorbereitete Eingriff kann innerhalb des
Plangebietes rechnerisch zu ca. 62 % ausgeglichen werden. Der (brige tatsachliche
Ausgleichsbedarf ist (ber externe MaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren
L andschaftsbehdrde zu erbringen.

MaBnahmen des Monitorings
Als MaBnahmen des Monitorings sind
 die Uberpriifung des Larm- und Schadstoffaufkommens und
* die Umsetzung notwendiger aktiver und passiver La&rmschutzmaBnahmen zu priifen
sowie
e den Erhait, die Aufwertung und die Pflege von Gehdlzpflanzungen und sonstigen
GrOnanlagen und
+ die Begleitung aus den Auflagen des Arten- und Biotopschuizes resultierenden Auflagen zu
uberwachen.
Ebenso sind die gesetzlichen Vorgaben des BBodSchG und deren Verordnungen zu beachten.

Es wird an dieser Stelle auf den Teil B — Umweltbericht dieser Begriindung hingewiesen.

7 Bodenordnende MaBnahmen

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum der
Duisburger Baugesellschaft mbH (GEBAG). Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert
keine bodenordnenden MafBnahmen,
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8 Flachenbilanz

Entsprechend den Festsetzungen von Flichen im Bebauungsplan ergibt sich folgende
Bilanzierung (gerundet):

Gesamtflache 68.000 m? 100 %
Private ErschlieBungsflache 4.500 m2 7 %
Offentliche ErschlieBungsflache 9.700 mz2 14 %
ErschlieBungsflache mit Bedingter Festsetzung 550 m2 1%

ErschlieBungsfidche gesamt 14.750 m? 22 %
Private Grundstiicksflache 49.250 m? 72 %
Offentliche Griinflache 4.000 m2 6 %

9 Kosten

Durch das Bebauungsplanverfahren und den damit verbundenen Aufwendungen, fir z. B.
erforderliche Planungsunterlagen und Fachbeitrdge, entstehen fiir die Stadt Duisburg keine
Kosten, diese werden durch den Investor des Planverfahren getragen. Fir die Stadt Duisburg
entstehen lediglich Kosten fiir den erbrachten Personaleinsatz.

10 Gutachten

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens Bebauungsplan Nr. 965 A 1. Anderung sind
folgende Gutachten vorgelegt worden:

» Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse vom 27.09.2010
Hamann & Schulte — Umweltplanung, Angewandte Okologie — Gelsenkirchen

* Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse vom 29.09.2011
Hamann & Schulte — Umweltplanung, Angewandte Okologie — Gelsenkirchen

* Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse — vom 18.07.2012
Hamann & Schulte — Umweltplanung, Angewandte Okologie — Gelsenkirchen

¢ Schalltechnische Untersuchung vom 06.12.2012
Peutz Consult GmbH — Diisseldorf

s Gutachten zur Vertriglichkeit des Bebauungsplans Nr. 965 A 1. Anderung ,Wohnpark
Neuenhof” der Stadt Duisburg mit den Betriebsbereichen der Caramba Chemie GmbH &
Co. KG und der Kurt Obermeier GmbH & Co. KG unter dem Gesichtspunkt des § 50
BImSchG / Art. 12 Seveso-II-RL vom Juli 2012
TUV Nord Systems GmbH & Co. KG — Essen

Folgende Gutachten aus dem vorangegangenen Planaufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 965 A — Wanheim-Angerhausen — sind weiterhin zu beachten:

= Schalltechnische Untersuchung vom 24.01.2003
Peutz Consult GmbH — Disseldorf
* Schalltechnische Untersuchung vom 26.06.2003
Peutz Consult GmbH — Dusseldorf
* Verkehrsuntersuchung/ Konzeptstudie von Juni 2003
emig-vs — Ingenieurgesellschaft fur Verkehrs- und Stadtplanung mbH — Mettmann
* Erstbewertung und Gefdhrdungsabschatzung vom 26.05.1995
Dr. Tillmanns & Partner GmbH
e Versickerungsuntersuchung vom 06.08.2002
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GFP — Dr. Gartner und Partner GbR — Duisburg

* Sanierungskonzept {Boden) zur Baureifmachung vom 30.10.2002
GFP — Dr. Gartner und Partner GbR — Duisburg

¢ Bodenmanagement-Konzept verunreinigter Materialien von 26.08.2003
GFP — Dr. Gértner und Partner GbR — Duisburg

11 Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des Abwagungsprozesses

11.1 Darstellung des Verfahrensablaufes

Am 10.05.2010 hat der Rat der Stadt den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.965A 1. Anderung — Wanheim-Angerhausen — gefasst. Nach Erarbeitung eines
stédtebaulichen Entwurfes, wurde dieser am 16.12.2010 im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB den Biirgern vorgestelit. Ein Scoping-
Termin zur Erfassung der umweltrelevanten Auswirkungen und des Untersuchungsbedarfs fand
am 01.02.2011 statt. Vom 14.05. bis 15.06.2012 wurden die Behorden und Trager offentlicher
Belange gemaB §4 Abs.2 BauGB beteiligt. AbschlieBend fand die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 04.04. bis 03.05.2013 statt.

11.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Beteiligungen

11.2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden zu folgenden
planungsrelevanten Aspekten Anregungen/ Fragen vorgebracht:

Berlcksichtigung des Schalischutzes
Grundsatzlich gelten fiir die Anderung des Bebauungsplanes die gleichen Bedingungen, wie sie

im bislang rechtsgiiitigen Bebauungsplan gutachterlich geprift und festgesetzt wurden. Fir die
schalltechnischen  Auswirkungen der im Siden des Plangebiets angrenzenden
AuBengastronomie ist noch ein Gutachten vorgelegt worden. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind in die Festsetzungen eingeflossen.

Art der Nutzung
Die Art der Nutzung bleibt wie im bislang rechtsgiiltigen Bebauungsplan bestehen, so dass

auch dem Wohngebiet dienende Laden in der Bebauungszeile entlang der Disseldorfer
LandstraBe entstehen kénnen. Ebenso kénnen soziale Treffpunkte geschaffen werden.

Wohnform

Die zulassigen Hausformen und die Bauweise werden erweitert, so dass die von den Biirgern
angeregten verschiedenen Wohnformen (Mehrgenerationenhiuser, betreutes Wohnen, sozialer
Wohnungsbau) im Plangebiet realisiert werden konnten.

Spiel- und Aufenthaltsflachen

Die bereits im bestehenden Bebauungsplan enthaitenden Quartiersplitze sollen beibehalten
und als grine Quartiersplatze gestaltet werden. Sie dienen dann als Spiel- und
Avufenthaltsflichen fir die Anwohner.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten kann sich erhéhen, da die Festsetzungen mehr Spielraum in der
Bebaubarkeit geben scllen. Eine wesentliche Auswirkung auf das Verkehrsaufkommen ist nicht
zu vermuten. Das vorliegende Verkehrsgutachten beriicksichtig zudem ein grdBeres
Wohngebiet mit einer hdheren Anzahl an Wohneinheiten, so dass sicher gestellt ist, dass die
geplante ErschlieBung ausreichend ist.
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Héhe der Gebiude

Die Festsetzungen zu den Hdhen der Gebédude bleibt weitestgehend erhalten. Lediglich im
westlichen Teil wird die maximale Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss reduziert, um den
Bereich fir Bungalows vorzuhalten. Dagegen wird im Baufeld entlang der Disseldorfer
LandstraBe die mdgliche Héchstanzahl der Geschosse um ein Geschoss auf vier erhdht und
damit den nérdlich angrenzenden Baufeldern angepasst.

Zu- und Ausiahrten
Die Zu- und Ausfahrten bleiben wie im bestehenden Bebauungsplan erhalten. Sie flhren alle

auf die Dlsseldorfer LandstraBe.

Erhalt von Bdumen und Schutz von Végeln

Die Festsetzung von zu erhaltenden Baumen wird auf die Baumbestande innerhalb der
geplanten Quartiersplatze reduziert. Alle weiteren Baume, die unter die Baumschutzsatzung
fallen, sind im Einzelfall zu prifen. Der Schutz von Végeln und anderen Arten wurde im
Rahmen eines Artenschutzgutachtens behandelt.

Abwasser- und Niederschlagswasserkonzept
Das Konzept wurde entsprechend der Stellungnahme der Wirtschaftsbetriebe angepasst. Eine

Teilung des Abwassers zu zwei verschiedenen Klaranlagen ist mittlerweile nicht mehr
erforderlich.

Sanierung der Altlasten
Die Sanierung des Gelandes hat abschlieBend statigefunden und ist vom Umweltamt betreut

worden. Ein Hinweis zur Beachtung des Sanierungskonzeptes wurde im Bebauungsplan
aufgencmmen.

11.2.2 Scoping
Im Rahmen des Scoping gemai § 4 Abs. 1 BauGB wurden folgende Hinweise gegeben und

behandelt:

Entwésserungssystem wurde wie im rechtsgiiltigen B-Plan Nr. 965 A beibehalten.
Energieversorgung kann ber vorhandene Fernwarmeleitungen erfolgen.

e Larmschutz im Bereich der angrenzenden AufBengastronomie wurde neu gepriift und die
Reihenfolge der Baurealisierung wurde fiir den Larmschutz beachtet.

= Die Luftreinhaltung wurde berlcksichtigt und eine entsprechende Festsetzung

aufgenommen.

Die Priifung von Kampfmittelaltlasten hat stattgefunden.

Storfallrelevante Betriebe wurden gutachterlich geprift.

Artenschutzgutachten wurde angefertigt.

ErschlieBungsvertrag wird angepasst.

11.2.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemén § 4
Abs. 2 BauGB wurden folgende Hinweise gegeben und behandelt:

e Die Anregung zum vorgesehenen Schallschutz wurden gepruft und Oberarbeitet. Bezlglich
des Gewerbeldrms im angrenzenden Gewerbegebiet sind die erforderlichen MaBnahmen
bereits im Rahmen der Realisierung nach dem Bebauungsplan Nr. 965 A vorgenommen
worden (La&rmschutzwall). Bezlglich der siidlich angrenzenden AuBengastronomie wurde
das Gutachten angepasst und die Festsetzungen geandert {Fassaden mit nicht 6ffenbaren
Fenstern). Die textlichen Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen wurden umformuliert.

» Die Anregungen zur Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurde
aufgenommen.
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» Ein Hinweis bezlglich des vorliegenden Sanierungskonzeptes wurde im Bebauungsplan
aufgenommen.

* Der Umweltbericht wurde entsprechend der Anregungen und der neu vorliegenden
Gutachten Uberarbeitet.

¢ Am sddlichen Ende der StraBe ,Zum Eichelskamp® wird auf einen Wendehammer
verzichtet. Beim Ausbau der StraBe ,Am Gebrannten Heidgen“ ist sicherzustellen, dass
diese mit GroBfahrzeugen befahrbar ist.

* Der bodendenkmalrechtliche Hinweis ist aufgenommen worden.

e Die Passagen zur Entwasserung sind Uberarbeitet und an die aktuelle Situation des
Entwasserungssystems angepasst worden.

e Die Hinweise zur Dbarrierefreien Zuganglichkeit und  Nutzbarkeit konnen
bauleitplanungsrechtlich nicht aufgenommen werden, da es keine geeignete
Gesetzesgrundlage auf dieser Planungsebene dafiir gibt.

» Der Ausschluss von Pflegeheimen ist nicht méglich, da dazu eine Gesetzesgrundlage fehlt
und keine stadtebauliche Begriindung vorliegt.

¢ Die nun vorliegenden Gutachten zum Artenschutz und zu den stérfallrelevanten Betrieben
sind mit inren Ergebnissen in die Begriindung und den Umweltbericht eingeflossen.

Der Planentwurf ist dartiber hinaus in folgenden Bereichen geandert worden:

* Die Nummerierung der Baufelder hat sich gedndert.

¢ Die Baufelder sudlich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sind in ihrer Lage neu
festgesetzt worden, um die urspriinglich nach Norden ausgerichteten Garten nach Siiden
auszurichten.

e Zur flexibleren Grundstiickseinteilung wurden die Baufelder im WA12 und WA14 geandert

und textliche Festsetzungen aufgenommen.

Die Zahl der Vollgeschosse im WAS ist erhdht worden.

Die Baugrenzen sind verschoben worden.

Die Festsetzung zu Garagenbauten ist Gberarbeitet worden.

Die Festsetzungen zur abweichenden Bauweise sind konkretisiert worden.

11.2.3 Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden zu folgenden
planungsrelevanten Aspekten Anregungen vorgebracht:

Anderung des Wohnweges zwischen den StraBen .Am Gebrannten Heidgen® und .Am
Duisburger Richtweqg®

Der Weg wurde geéndert und ist nur noch zur ErschlieBung des Baufeldes nérdlich des
Quartiersplatzes fir den motorisierten Verkehr frei. Der andere Wegabschnitt bleibt FuBgangern
und Radfahrern vorbehalten und wird entsprechend schmaler ausgebaut. Der StraBenbaum
muss vermutlich versetzt werden, da er noch aus der StraBenplanung des vorherigen
Bebauungsplanes Nr. 965 A herriihrt. Da er noch nicht so lange steht, sollte dies méglich sein.
Die Grundziige der Planung sind durch diese Anderung nicht beriihrt, da der Weg seine
angedachten Funktionen (Durchgéngigkeit des Quartiers, ErschlieBung) beibehélt. Mit der
Anderung wurde jedoch den Belangen des Nachbarschutzes und des sparsamen Umgangs mit
Boden noch stérker Rechnung getragen.

Stellplatze im WAS

Die Anregung des Birgers, im Baufeld nérdlich des Quartiersplatzes Stellplatze zur StraBe ,Am
Duisburger Richtweg® orientiert zu ermoglichen, wird im Bebauungsplan aufgenommen. Es
ermdglicht dem spateren Bauherren mehr Spielraum bei der Errichtung eines
Mehrfamilienhauses und der Anordnung der Stellplatze. Eine Wegnahme der bestehenden
Flache fur Stellplatze und somit die Eribrigung des Wohnweges als ErschlieBungsweg,
erscheint nicht umsetzbar, da dann die Flachen fir Stellpldtze zu gering bemessen waren. Die
Grundzige der Planung sind nicht berGhrt, da es sich lediglich um eine marginal andere
Anordnung der Nutzungen handelt.
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Anderung der Firstrichtung im WA3, WAS5 und WA7

Die Firstrichtungen bleiben im Bebauungsplan in der bestehenden Form beibehalten. Das
stadtebauliche Ziel eine gewisse Ordnung und gestalterische Ruhe in das Quartier zu bringen,
wird damit verfolgt. Dies wére nicht gegeben, wenn beide Firstrichtungen erméglicht werden, da
nicht gewéhrleistet werden kann, dass die Déacher innerhalb eines Baufeldes alle die gleiche
Firstrichtung erhalten. Die bestehenden Hauser im Wohnpark Neuenhof sind bislang von einer
Wohnungsbaugesellschaft in einem zusammengehérigen Gus erstellt worden. Dies ist bei den
jetzt Oberplanten Bauabschnitten nicht mehr der Fall. Die Zusammengehbrigkeit ist daher ber
gewisse gestalterische Festsetzungen zu erreichen. Die festgesetzten Firstrichtungen stellen
die mehrheitlich verwendete Ausrichtungen dar. Die Nutzung und Rentabilitat for Solartechnik
ist auf den Ost-West-Dachflachen ausreichend gegeben.

Wasserwirtschaft

Das Abwasserkonzept sieht eine Entwasserung komplett in die Klaranlage Duisburg-Hochfeld
vor. Die Klaranlage Duisburg-Huckingen wird durch das Plangebiet nicht berlhrt, somit stellt der
Zustand dieser Klaranlage kein Hindernis fir die Umsetzung des Bebauungsplanes dar.

Fir die Niederschlagswasserkonzeption ist der § 51a Abs. 3 LWG nicht anzuwenden, da das
Gebiet bereits vor dem 01. Januar 1996 bebaut. Dennoch wurde die Sickerfahigkeit des Bodens
untersucht und in das Konzept fiir den seit 2004 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 965 A
eingearbeitet. Dieses Konzept ist unverandert geblieben und wurde in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 965 A Gbernommen. Eine detailliertere Darlegung des hohen technischen
Aufwandes ist daher nicht erforderlich.

Brandschutztechnische Belange
Im Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis zu den Abmessungen und der

Gestaltung der StraBen, der Aufstellflaichen fiir die 4-geschossigen Gebaude und der
Léschwasserversorgung aufgenommen.

KompensationsmaBnahmen
Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, dass die Leitungstrager zu beteiligen
sind, wenn weitere, nicht im Plan enthaltende, KompensationsmaBnahmen umgesetzt werden

mussen.

Beachtung von Kabelschutzanweisung

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, dass die Schutzanweisungen der
Leitungstrager zu beachten sind. Der Ausbau Seitens Unitymedia NRW GmbH erfolgt durch die
Beauftragung der GEBAG und richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

11.3 Darstellung des Abwagungsprozesses

Im Rahmen des Planverfahrens sind die Belange der verschiedenen Behérden, Trager, Blrger
und sonstiger Offentlichkeit geprift und weitestgehend in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Besondere Beachtung fand die Lage zu den vorhandenen sog. Stérfalibetrieben und zur
angrenzenden AuBengastronomie. Die Konflikie konnten gelést werden, was sich u.a. in
Festsetzungen zum Larmschutz niederschlégt. Die Belange des Naturschutzes werden (iber die
Ausgleichsbilanzierung und der Durchfihrung einer vorgezogenen AusgleichsmaBnahme
ausreichend berlcksichtigt.

Im Laufe des Verfahrens wurden die Baufelder und ihre Bebaubarkeit entsprechend den
Anforderung der Nachfrage angepasst. Ziel war es eine Balance zu finden, die viele
verschiedene Bauformen erméglicht, aber gleichzeitig ein baulich zusammengehdriges Quartier
sicherstellt. Um diese Balance zu erreichen, ist eine hohe Anzahl an Festsetzungen erforderlich
gewesen.
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Schlussendlich ist mit der 1. Anderung ein Bebauungsplan entstanden, der alle Belange

eingewoben hat und das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans Nr. 965 A fortgefiihrt und
verfeinert hat.

12 Anlage
* stidiebauliches Konzept
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Teil B — Umweltbericht

1 Einleitung

Fir die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 965 A — Wanheim-Angerhausen —
~Wohnpark Neuenhof” wird eine Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i und § 1a BauGB durchgefahrt. Der Umweltbericht gemal § 2a BauGB gibt
die Ergebnisse der Umweltprifung wieder.

Die Umweltprifung dient der Feststellung, ob und in welcher Art Auswirkungen der Planung auf
die Umweltbereiche und die Einwirkungen der Umweltbereiche auf die Planung vorhanden sind.
Es erfolgt eine Betrachtung und Bewertung der einzelnen Umweltaspekte bezogen auf die
Szenarien ,Bestand”, ,Prognose Planung” und ,Prognose Nullvariante”.

11 Anlass, Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes Nr. 965 A 1.Anderung

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 965 A von 2004 erméglicht mit seinen
Festsetzungen eine Bauweise von Wohnquartieren, die bei der heutigen Nachirage und der
kilnftigen stadtebaulichen Entwicklung in der Form nicht mehr gewollt ist.

Um eine modifizierte und der kinftigen stadtebaulichen Zielsetzung entsprechende Planung
realisieren und auch auf die Wohnbedirfnisse der sich verandernden, alteren Generation
reagieren zu kénnen, ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 965 A flr einen Teilbereich zu
andern. Die 1. Anderung gilt fir einen Bereich stdlich der vorhandenen Wohnbebauung an der
NeuenhofstraBe, westlich der Dulsseldorfer LandstraBe, nérdlich der vorhandenen
Wohnbebauung entlang der RdmerstraBe und ostlich der im Bebauungsplan Nr. 965 A
ausgewiesenen offentlichen Grinilachen.

Die Duisburger Baugesellschaft mbH (GEBAG), als ein Immobilienunternehmen der Stadt
Duisburg und Eigentlimerin der Flache, sieht fir den stdlichen Bereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans einen geanderten Mix an Wohnformen bzw. Haustypen gegenlber den bisher
moglichen Bauweisen vor.

Das Entree an der stdlichen Dlsseldorfer LandstraBe wird wie im bestehenden Bebauungsplan
durch 2 Punkthduser ndrdlich und sddlich der QuartierserschlieBung ,Am Bierweg" (vormals
PlanstraBe B) akzentuiert. Nach Siden entlang der Duasseldorfer LandstraBe schlieBt eine
mehrgeschossige Riegelbebauung an. Sie bildet das Pendant zur bereits gebauten nérdlichen
Riegelbebauung.
Die innere éffentliche HaupterschlieBung der sldlichen Wohnbauflachen Gber die in Nord-Sid-
und Ost-West-Richtung verlaufenden StraBen wird bei der neuen stidtebaulichen Zuordnung
der einzelnen Wohnquartiere beibehalten (PlanstraBe B {Am Bierweg) und Planstrae D (Zum
Eichelskamp)}. Die ringférmige ErschieBung der PlanstraBe F (Am Gebrannten Heidgen) wird
so verandert, dass eine 6stliche Anbindung an die StraBBe Zum Eichelskamp erfolgt. Hierdurch
entsteht zwischen den &ffenltichen StraBen Am Bierweg und Zum Gebrannten Heidgen ein
groBeres zusammenh&ngendes Wohnquartier mit verschiedenen Wohntypen (Doppelhduser,
Kettenhduser, Standorte fir mehrgeschossige Bebauung) und einem Quartiersplatz, das in sich
Uber private Wohnwege erschlossen wird. i
Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 965 A 1. Anderung ist
die Errichtung von Hofhausern geplant. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Iasst hier derzeit
eine Reihenhausbebauung bzw. eine Einzel- und Doppelhausbebauung zu.
Ferner erfolgt eine Neuordnung der Wohnbauflachen im Sddwesten des Plangebietes.
Zwischen der PlanstraBe Zum Eichelskamp (PlanstraBe B im B-Plan Nr. 965 A) und dem
bereits realisierten 6ffentlichen Griinzug im Westen wird die Errichtung von Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern in der strengen block- bzw. reihenférmigen Anordnung aufgegeben. Auf den in
Nord-Sidrichtung gelegenen Wohnweg wird verzichtet. Auf den Quartiersflachen sollen kiinftig
16 Einzelhauser nach individueller Art und Weise errichtet werden kénnen. Die ErschiieBung
erfolgt Uber 3 Privatwege in Ost-West-Richtung.
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Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes soll entgegen der urspriinglich 2-
geschossigen Einzel- und Doppelhausbebauung die Ansiedlung von Bungalows ermoglicht
werden.

Zwischen dem ndrdlichen Teil der StraBe Zum Eichelskamp (PlanstraBe D im B-Plan Nr. 965 A)
und der StraBe Am Duisburger Richtweg (PlanstraBe A im B-Plan Nr. 965 A) entsteht ein
Quartier bestehend aus Reihenhdusern bzw. Bungalows und Doppelhdusern. in der
norddstlichen Ecke dieses Quartiers sind Mehrfamilienhduser mit 6 Eigentumswohnungen
vorgesehen. Das Gebiet wird durch einen privaten Wohnweg, der sowchl an die Strae .Zum
Eichelskamp"” als auch an die StraBe ,Am Bierweg" anbindet, gegliedert

Die ostlich der PlanstraBe A (Am Duisburger Richtweg) im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 965 A ausgewiesene Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® wird in
das stadtebauliche Konzept der 1. Anderung udbernommen. Die Zweckbestimmung
Kinderspielplatz wird nicht explizit festgesetzt. Im Norden und Osten schlieBt eine
Reihenhausbebauung an.

An das nérdlich der 6ffentlichen Grunflache liegende Baufeld schlieBt ein Privatweg an. Dieser
grenzt an bereits errichtete Reihenhduser bzw. an ein Baufeld, welches entgegen der
urspriinglichen Planung von Reihenhdusern, jetzt die Errichtung von 4 Doppethdusern in Nord-
Sad-Richtung zulasst.

1.2  Beschreibung der Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 965 A 1.Anderung setzt Flachen fir
Wohnnutzung in Form von Aligemeinen Wohngebieten (WA1 bis WA14) fest.

Es werden auch Festsetzungen fur offentliche und private ErschlieBungsflachen
ausgesprochen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir die allgemeinen Wohngebiete (WA) ausgenommen
vom WA9, WA12 und WA13 durch die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 bestimmt. Die
Geschossfldchenzahl (GFZ) betragt fur die bis zu 2-geschossigen vorgesehene Bebauung G,8.
Fir die vorgesehene drei- bis flnfgeschossige Bebauung in WA1 bis WA3 wird eine
Geschossflachenzahl von 1,2 vorgegeben.

Fir die Wohngebiete WA9, WA12 und WA13 werden Sonderregelungen definiert. Im WAQ ist
ausnahmsweise fiir das westliche Baufeld bei Errichtung von Hofhdusern eine GRZ von 0,6
zuléssig. Im WA12 ist eine GRZ von 0,5 unter Beibehaltung der GFZ von 0,8, in WA13 ist eine
GRZ von 0,6 moglich. Im WA14 ist eine Uberschreitung der GRZ gemaB § 19 (4)
Baugesetzbuch (BauGB) um maximal 25 % zulassig.

Dariiber hinaus sind planungsrechtiiche Regelungen hinsichtlich der Grdnordnung und
MaBnahmen der Landespflege innerhalb Bebauungsplangebietes der 1. Anderung vorgesehen.

Es werden Flachen mit Bindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und/ oder mit Pflanzgebot
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Dies gilt fOr éffentliche Grinflachen wie auch fir BegrinungsmaBnahmen im Bereich von WAS
bis WA13.

Uber die Festsetzung wird zum einen der Erhalt von heute fiir das Plangebiet pragenden
Bestandsbdumen gesichert, zum anderen wird Uber die Festsetzung zur Anpflanzung von
Baumen sowie die Anlage offentlicher Grinflachen die bisher realisierten Freiraumqualitaten im
gesamten ,Wohnpark Neuenhof* fiir die Zukunft gesichert. Im Bereich von WA9, WA12 und
WA13 sind bei bestimmten Wohnhausformen und einer GRZ-Uberschreitung Flachdacher
mindestens extensiv zu begrinen. Im Zusammenhang mit der Errichtung von
Larmschutzwénden sind ebenfalls BegriinungsmaBnahmen durchzufiihren.

Im Bebauungsplan Nr. 965 A 1. Anderung werden folgende Festsetzungen formuliert:
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PflanzmaBnahmen in den éffentlichen Griinflichen

(Quartiersplatz Nr. 2 und Quartiersplatz Nr. 3)

In den offentlichen Grinflachen sind Gehdlzpflanzungen (Laubbaume 1. und 2. Ordnung und
Stréaucher) zu pflanzen. Es sind heimische standortgerechte Baume und Gehdlze zu
verwenden.

Larmschutzwandbegriinung
(im Bereich WA 3 und WA 12)
Die Larmschutzwand ist auf mindestens der Halfte der Flache je Seite zu begrinen.

Begriinung von Stellplatzen

Gemeinschaftsstellplatzflachen sind mit Baumanpflanzungen zu begriinen. Je finf Stellplatze
ist ein Baum zu pflanzen, der so angeordnet wird, dass er zu einer Beschattung der Stellplatze
beitragt. Es sind standorigerechte Laubb&ume, z.B. Feldahorn (Acer campestre Elsrijk’) und
Hainbuche (Carpinus betulus), mit einem Anpflanzstammumfang von 18 — 20 cm, gemessen in
1 m Héhe Gber dem Erdreich, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflege und Erhaltung

Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume, Hecken, Gehélzpflanzungen und Wandbegriinung
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten. Deren Entwicklung ist durch eine
zweijahrige Entwicklungspflege nach DIN 18319 zu sichern. Bei Neupflanzungen ist eine
Abweichung um bis 3 m zuléssig.

Wéhrend der Bauphase gelten die Bestimmungen der DIN 18920 und der RAS LP 4.

PflanzmaBnahmen auf privaten Tiefgaragenanlagen
Die Dacher wvon privaten Tiefgaragenanlagen sind intensiv zu begriinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 50 cm stark sein.

PflanzmaBnahmen auf Gemeinschaftsgaragen
Die Dacher von Gemeinschaftsanlagen sind extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 10 cm stark sein.

Dachbegriinung

Sofernim WA 9, WA 12 und WA 13 Gartenhofhduser oder Bungalows errichtet werden, welche
die GRZ von 0,4 zzgl. der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 (4) und § 21a (3) BauNVvO
Uberschreiten, sind die Dacher des Hauptgebaudes extensiv oder intensiv zu begriinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Ausgenommen sind die
Dachflachen, die flr die fur Dachfenster/ Oberlicht oder sonstige technische Aufbauten genutzt
werden.

Es werden MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. § 51a LWG NW) festgesetzt:

Versickerung des Niederschlagswassers
Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflachen aller Wohngebiete ist
ortsnah zu versickern.

Wasserdurchildssige Wegefldchen
Private Wegeflachen, Hofflachen und Terrassenflachen in den Wohngebieten mit Ausnahme
der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht [1] und [3] sind wasserdurchlassig herzustellen.

Ebenso werden MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und bauliche

MaBnahmen flr den Einsatz erneuerbarer Energie gemal § 9 (1) Nr. 23 BauGB hinsichtlich der
Beheizung und Warmwassererzeugung festgesetzt.
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Ferner werden Festsetzungen fiir bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm (§9 (1)
Nr. 24 BauGB), hier: aktive und passive L&rmschutzmaBnahmen, sowie MaBnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier: Vorgaben zur energetischen Optimierung
{§ 9 (1} Nr. 23. BauGB) vorgegeben.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauQC NRW)
Als gestalterische Festsetzungen werden u.a. Vorgaben zur Einfriedung von
Privatgrundstiicken und Gestaltung von Vorgartenbereichen gemacht.

Einfriedungen
Einfriedungen in Vorgartenbereichen sind mit einer Héhe bis zu 1,0 m zuldssig.
Einfriedungen auBerhalb des Vorgartenbereiches sind bis zu einer Hdhe von 1,80 m zuléssig.

Vorgarten

Abgrabungen in den Vorgartenbereichen sind unzulassig.

Stellplatze in den im Plan gekennzeichneten Stellplatzflachen (St)sind mit Rasengittersteinen
oder als Rasenflachen, bei denen lediglich zwei Streifen von max. 0,5 m Breite und von der
Lange des Stellplatzes befestigt werden dlrfen, herzustellen.

Ferner werden umwelirelevante Hinweise zur Baumschutzsatzung, zu Bodendenkmélern, zu
Kampfmittel, Altlasten und zum Artenschutz im Bebauungsplan aufgefuhrt.

1.3  Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich Bebauungsplans Nr. 965 A 1.Anderung betrégt ca. 6,8 ha.

Lage im Raum

Das Plangebiet wird im Norden und Nordosten durch die bereits errichteten Wohnquartiere des
Wohnparks Neuenhof begrenzt. Die Abgrenzung im Osten bildet die Disseldorfer LandstraBBe.
Im Siden schliet eine vorhandene Wohnbebauung an, die sich ndrdlich der RémerstraBe
befindet. Die westliche Begrenzung stellt die im Bebauungsplan Nr. 965 A ausgewiesene
offentliche und bereits errichtete Griinwegeverbindung dar.

Derzeitiges Planungsrecht/Kurzbeschreibung

Flachennutzungsplan
Nach MaBgabe des derzeit wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Duisburg sind die

Flachen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 965 A  als
Wohnbauflachen dargestellt.

Die 1. Anderung des vorgenannten Bebauungsplans I6st keine weitere Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Duisburg aus.

Bebauungsplan Nr. 965 A
Der seit dem 30.08.2004 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 965 A weist im Bereich der

geplanten 1. Anderung Allgemeine Wohngebiete (WA 3 bis WA 11 und WA 14 bis WA 16) aus.
Ferner werden oOffentliche und private ErschlieBungsflachen festgesetzt. Zur Entwicklung
qualitatsvoller Quartiersfreiraume erfolgt die Festsetzung von zwei 6ffentlichen Grinflachen,
auch mit éffentlichen Spielflachen.

Innerhalb des bestehenden Bebauungsplans werden umfangreiche Festsetzungen fir die
Durchgrinung offentlicher und privater ErschlieBungsflédchen vorgegeben. Die Begrunung und
Einfriedung der privaten Grinflachen werden darliber hinaus durch grinordnerische
Festsetzungen geregelt. Gleiches gilt fir die durch die Planung betroffenen Umweltbelange
u.a. flir LarmschutzmaBnahmen, Niederschlagswasserriuckfihrung u. v. m.
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Der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 965 A umfasst eine
(Gesamtiflache von ca. 20 ha.

Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 965 A wurden bereits die nérdlichen Wohnquartiere des
Wohnpark Neuenhof” realisiert, gleiches gilt fir den nérdlichen Quartiersplatz. Der zwischen
dem Allgemeinen Wohngebieten und den Gewerbeflachen im Bebauungsplan ausgewiesene
offentliche Grinzug (Grinwegeverbindung) ist ebenfalls gebaut worden. Die gewerblich
nutzbaren Flachen sind bereits besiedelt.

Weitere Planvorgaben/Schutzausweisungen

Altlasten/Sanierungsplan gem. § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 965 A handelt es sich aufgrund der ehemaligen
Nutzung durch Militar um einen Altstandort. Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ist beim Staatlichen Umweltamt registriert.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 965 A festgestellten Altlastenildchen wurden
vor Realisierung der heute bereits im Norden des Plangebiets errichteten Wohn- und
Gewerbebebauung im Rahmen der Baureifmachung saniert. Gleiches gilt f(r die Flachen, auf
denen die Errichtung des offentlichen Griinzuges erfolgt ist.

Eine Kennzeichnung von Flachen, deren Béden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
ist_im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 965 A nicht erfolgt. Im Bebauungsplan zur
1. Anderung ist ein Hinweis aufgenommen worden, dass bei der Umsetzung von Bauvorhaben
das Sanierungskonzept zur Baureifmachung (Dr. Gartner und Partner GbR: Glamorgan
Barracks (kinftiges Wohngebiet und Grinstreifen) — Sanierungskonzept (Boden) zur
Baureifmachung, 30.10.2002) zu beachten ist.

Wasserschutzzonen/Retentionsraume
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen. Retentionsrdume  fir

Oberflachengewasser werden nicht tangiert.

Landschaftsplan
Die Belange des Landschaftsplans der Stadt Duisburg sind ebenfalls nicht betroffen.

Baumschutzsatzung
Im Plangebiet greift die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Duisburg vom

06.08.2001 {Baumschutzsatzung).

Bodendenkmal/ Archédologie )

Eine Ermittlung des archéologischen Potenzials im Anderungsbereich wurde bisher nicht
durchgefiihrt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Funde zu erwarten.

For Funde gelten die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW,
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1.4  Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fiir den Plan
relevanten Ziele des Umweltschutzes

Tabelle 1: Umweltrelevante Gesetze/Pline * (Langfassung siehe Anhang)

Schutzgut Quelle
Mensch
Baugesetzbuch {BauBG)
Larm Bundesimmissionsschutzgesetz(BImSchG)
Gerfiche inkl. Verordnungen
Lichtimmissionen
Erschiitterungen
Altlasten
Gefahrenschutz
{elektromagnetische
Strahlung,
Kampfmittelraum-
Dienst)
Stérfallrelevante Betriebe
Erholung
Seveso-II-Richtlinie / § 50 BIMSchG
TA-Ldrm
DIN 18005

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
inkl. Verordnungen

Flora und Fauna

Europdische Vogelschutzrichtiinie

FFH-Richtlinie

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG})

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen {LGNW)

Landesforstgesetz Nordrhein-Westfalen

Boden

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
inkl. Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Wasset

Oberirdische Gewasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Grundwasser

Landsswassergesetz (LWG), hier § 51 a

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
inkl. Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Klima/ Luft

Landschaftsgesetz Nordrhein-Waestfalen {LGNW)

Bundesimmissionsschutzgesetz{BImSchG)
inkl. Verordnungen

TA-Luft

Landschaft

Landschaftsbild/ Ortsbild Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LGNW)

Kultur- u. Sachguter

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Nordrhein-Westfalen

Baugesetzbuch (BauBG}

Ziele des Umweltschutzes

Ziel des Umwellschutzes ist die Bewahrung der Umwelt in ihrer Gesamtheit und der
Schutzgiter im einzeln zur Sicherung von natiirlichen Lebensgrundlagen fiir Menschen,
Pflanzen und Tiere. Es gilt ferner die Schutzguter vor schadlichen Einwirkungen wie
Larmimmissionen und Schadstoffeintrdgen u. v. m. zu schiitzen. Kulturelle Besonderheiten
eines Landes, einer Region, einer Stadt oder einer Landschaft gilt es ebenfalls zu bewahren,
gleiches trifft fir Sachgiiter zu.

Bei Veranderungen und Eingriffen in die Umwelt sind Eingriffsvermeidung- und/oder -minderung
zu prufen und gezielt Losungen fur einen Ausgleich aufzuzeigen. Die vorgenannten Gesetze,
Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technische Anleitungen werden als
Ziele des Umweltschutzes zu Grunde gelegt. Dariiber- hinaus wird die Baumschutzsatzung der
Stadt Duisburg berdcksichtigt.

Die Ziele des Umweltschutzes werden zu den einzelnen Schutzglitern naher beschrieben,
Umweltrelevante Aussagen aus unter Punkt 1.2. bis 1.4 angefiihrten Planungen wie
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Regionalplan, Flachennutzungsplan und  Landschaftsplan der Stadt  Duisburg,
Schutzausweisungen sowie Fachplanungen der Stadt Duisburg, die Baumschutzsatzung und
die Eingriffsregelung der Stadt Duisburg werden ebenfalls als Grundlagen fir die Prufung und
Bewertung herangezogen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose iiber die Entwickiung
des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

2.1.1 Heutige Nutzungen

Das Plangebiet der 1. Anderung wird gemaB den Vorgaben des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 965 A als Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Im Norden des
Bebauungsplans Nr. 965 A wurden die ersten Wohnquartiere des ,Wohnparks Neuenhof”
realisiert und bilden bereits heute schon einen Teil des neu entstehenden Wohnqguartiers an der
Dusseldorfer Landstrale.

Auf den im Bebauungsplan als Wohnbauflachen, ErschlieBungsflachen und Griinanlagen
festgesetzten Flachen stellen sich heute in der Ortlichkeit als abgeraumte Erdflachen dar, die
nach Aufgabe der vormals militdrischen Nutzung saniert worden sind. Auf Teilflichen sind
begonnene Anschlisse an die schon vorhandene ErschlieBung zu erkennen. Auf anderen
Teilftachen ist der vorhandene Baumbestand sichtbar.

Fiir die Bewertung der einzelnen Umweltbelange wird das bestehende Planungsrecht des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 965 A als Grundlage herangezogen. Die heute in der
Ortlichkeit anzutreffende Bestandssituation findet keine Berlcksichtigung bei der
Gegenlbersteliung von bestehendem Planrecht als Bestandssituation, Planung und Prognose
Nullvariante im Rahmen der Umweltpriifung der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 965 A.

2.1.2 Bewertung der Schutzgiiter und Umweltaspekte

2.1.2.1 Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch werden verschiedene Umweltaspekie einzeln
betrachtet. Bezogen auf das Plangebiet sind dies die Umweltaspekie Larm, Gefahrenschutz,
Vermeidung von Emissionen (sachgerechter Umgang mit Abféllen/Abwéassern etc.), Gerliche,
Erschitterungen, Altablagerungen/Altlasten, stérfallrelevante Betriebe sowie Erholungsfunktion
und Bioklima.

Larm
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB)

Larm, hier: Fluglarm
(& 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB

Ziele des Umweltschutzes:
DIN 4109; DIN 18005, BImSchG, 16. BiImSchV, TA-Larm

Flugverkehr
Der Ortsteil Duisburg - Wanheim-Angerhausen befindet sich auBerhalb wvon

Fluglarmschutzzonen des Verkehrsflughafens Disseldorf.

Bewertung:
Eine Betroffenheit hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/Larm, hier: Flugtarm ist nicht gegeben.

Kategorie: keine Betroffenheit
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Larm, hier: StraBenverkehrslarm, schienengebundener Verkehrslarm, Gewerbelarm,
Sport- und Spielflachen

Ziele des Umweltschutzes:
DIN 4109; DIN 45691, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA-Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 965 A wurde eine schalltechnische
Untersuchung (Peutz Consult GmbH 2003} durchgefilhrt. Diese Untersuchung betraf die
auftretenden Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes mit der Ansiedlung neuer
Wohnbebauung, die Kontingentierung zulassiger Gewerbelarmimmissionen sowie eine
Bewertung der von Sport- und Spielfldchen bedingten Immissionen in der Nachbarschatft.

Die Larmuntersuchungen haben gezeigt, dass aufgrund {berregionaler bzw. regionaler
Verkehrsachsen heute bereits eine Vorbelastung durch Verkehrslarm vorhanden ist.

Vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse hinsichtlich des Verkehrslarms wurden im
heute rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 965 A ,Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen
Larm“ gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB geregelt bzw. festgesetzt.

Den Larmbelastungen wird durch passive SchallschutzmaBnahmen an einzelnen Gebéauden
entgegengewirkt.

Zulassige Schallimmissionen aus Gewerbelarm werden in Form von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) kontingentiert. Ergadnzend dazu erfolgte die
Errichtung eines Schallschutzwalles zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet.

Bestand:

Das Plangebiet und die benachbarten Siedlungsbereiche unterliegen einer Vorbelastung durch
Verkehrs- und Gewerbelarm. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 965 A regelt MaBnahmen
zur Larmminderung und -einschrankung von Immissionen verursacht durch Verkehrs- und
Gewerbelarm durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen. Diese gelten auch fir den
Geltungsbereich der ersten Anderung. Durch die aktiven und passiven
SchallschutzmaBnahmen ist eine Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm innerhalb des
Wohngebietes gegeben.

Prognose Planung: )

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung geplante Wohnnutzung erfahrt gegeniiber der im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Wohnnutzung eine Modifikation in der rdumlichen
Zuordnung und in der zuldssigen Dichte.

Die Immissions- bzw. Emissionsparameter hinsichtlich Verkehrs- und Gewerbelarm verandern
sich nicht maBgeblich. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 965 A fiir den Bereich der
1. Anderung vorgegeben SchallschutzmaBnahmen werden auf den Planbereich der
1. Anderung angewendet.

Prognose Nullvariante:

Innerhalb des Plangebietes wiirde eine Wohnbebauung mit den Vorgaben und Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans realisiert werden. Von auBen einwirkende Vorbelastungen
durch Verkehrslarm wéren bei der Realisierung der Planung wie bei der zu bewertenden
Bestandssituation und der Planung der 1. Anderungen ebenfalls gegeben.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen:

Fir die Wohngebiete WA1 bis WA3 sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm gem.
§9 (1) Nr.24. BauGB in Form passiver SchallschutzmaBnahmen festzuschreiben. An
Wohngebauden entlang der Diisseldorfer LandstraBe ist der Larmpegelbereich 1V, an den nach
Siiden gerichteten Gebaudeseiten ist der Larmpegelbereich Il| festzusetzen.

Wird die Bebauung in WAS bis WA7 und im 6stlichen Teil von WA12 zeitlich vor der Bebauung
von WA1 bis WA3 realisiert, sind hier ebenfalls die passiven SchallschutzmaBnahmen wie in
WA1 bis WA3 vorzunehmen.
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Bewertung:
Eine Betroffenheit hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/Larm, hier: Verkehrs- und Gewerbelarm

ist gegeben.

Kategorie: Verkehrslarm - umwelterheblich, Gewerbelérm - unerheblich

Lérm, hier: Freizeitlarm

Ziele des Umweltschutzes:
BImSchG, Runderlass — Minister fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, Messung,
Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen bei Freizeitanlagen

Die im Rahmen des Verfahrens zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 965 A durchgefihrte
Bewertung von Freizeitlarm (Peutz Consult GmbH 2003} hat zum Ergebnis, dass der sidlich
des Plangebietes in einer StichstraBe zur Dusseldorfer LandstraBe gelegene
Gastronomiebetrieb ,Haus Rémer“ mit Biergartenbetrieb sich stérend auf die im Bebauungsplan
Nr. 965 A festgesetzte Wohnbebauung auswirkt.

Mit der in der 1. Anderung geplanten modifizierten Wohnnuizung wurden weitere
schalltechnische Untersuchungen und Variantenprifung zur Ldsung (Peutz Consult GmbH
2012) auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durchgefihrt.

Bestand:

Die geplante Wohnnutzung im Siiden des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 965 A unterliegt
der Schalleinwirkung durch den benachbarten AuBengastronomiebetrieb. Zur Sicherung
gesunder Wohnverhéitnisse ist in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 965 A ausgefihrt,
dass zur ,Abschirmung der Schalimmissionen auf das geplante Wohngebiet eine
Schallschutzwand, Héhe ca. 4,8 m unmittelbar angrenzend an den Biergarten errichtet wird. Die
Errichtung ist vertraglich zwischen den Eigentiimern geregelt. Die betroffene Neubebauung wird
erst nach Errichtung der Schallschutzwand genutzt.”

Prognose Planung: )

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 965 A 1. Anderung unterliegt die geplante
Wohnbebauung der Schalleinwirkung durch den benachbarten Biergartenbetrieb. Es kommt zu
einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) bei einer Nutzung des
Biergartens nach 22.00 Uhr.

Es kommt zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A} bei einer Nutzung
der AuBengastronomie nach 22.00 Uhr.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse sind nach Gutachteraussagen neben der Errichtung
einer Larmschutzwand auch SchallschutzmaBnahmen an den geplanten Gebauden
vorzunehmen, da durch die Errichtung einer Larmschutzwand im Plangebiet in den
Obergeschossen der Wohngebaude entlang der sldlichen und dstlichen Baugrenzen keine
Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht werden kann. An den vom Gutachter definierten
und im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassadenabschnitten der Gebaude sollte
grundsatzlich ein Ausschluss von Fenstern zu schiitzenswerten Raumnutzungen erfolgen.

Prognose Nullvariante:

Die Entwicklung des Plangebietes wiirde auf der Grundlage des derzeit rechtskréftigen
Bebauungsplanes erfolgen und vergleichbare aktive SchalischutzmaBnahmen zur Vermeidung
bzw. Minimierung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch die
benachbarte AuBengastronomie ausldsen.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen:

Zur Minimierung der Schallimmissionen und zur Ldésung des Immissionskonflikts aus der
Nutzung der AuBengastronomie ist ein aktiver Schallschutz gegeniiber dem Biergarten als
Emissionsquelle zu schaffen. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die
erforderliche bauliche Hohe der Larmschutzwand in Varianten diskutiert. Fir die Realisierung
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der im Bebauungsplan Nr. 965 1. Anderung geplante mehrgeschossige Bebauung ist im
Siidosten des Plangebietes eine mindestens 3 m hohe Larmschutzwand zu errichten.

An den vom Gutachter definieten und im Bebauungsplan gekennzeichneten
Fassadenabschnitten der Gebdude hat grundsatzlich ein Ausschiuss von Fenstern zu
schitzenswerten Raumnutzungen zu erfolgen.

Bewertung:
Eine Betroffenheit hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/Larm, hier: Freizeitlarm ist gegeben.

Kategorie: umwelterheblich

Gefahrenschutz
Hier: Elektrosmog, Kampfmittel, Storfalirelevante Anlagen

Ziele des Umweltschutzes:
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1
Abs. 5 Nr. 1 BauGB) und je nach Belang Seveso-li-Richtlinie, § 50 BImSG

Elektromagnetische Strahlung

Elektrifizierte Bahnanlagen

Das Auftreten von Elektrosmog durch elekirifizierte Bahnlagen kann ausgeschlossen werden.
Die Gleisanlagen der StraBenbahn liegen in dstlicher Richtung vom Plangebiet in ca. 100 m
Entfernung.

Oberirdische Hoch-/Héchstspannungsleitungen

Bestand/Planung/Nullvariante:

Innerhalb des heute rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 965A befinden sich keine oberirdisch
verlaufende Hoch-/Hochstspannungsleitungen. Es ist auch keine Festsetzung hinsichtlich der
Neuerrichtung derartiger Anlagen erfolgt. Ebenso befinden sich keine vorhandenen Hoch-/
Hoéchstspannungsleitung in un- und mittelbarer Umgehung des Plangebietes. Die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 965 ist kiinftig keine Ausweisung vor.

Mobilfunk-Anlagen

Bestand:

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 965A befinden sich keine Mobilfunk-Anlagen. Der heute
rechtskréftige Bebauungsplan weist auch keine Errichtung aus.

In mittelbarer Nachbarschaft sind mehrere Mobilfunk-Anlagen anzutreffen. Eine Anlage befindet
sich auf einem gewerblich genutzten Geb&ude an der Neuenhofer StraBe, ca. 600 m vom
Bebauungsplangebiet der 1. Anderung entfernt. Zwei weitere Anlagen sind innerhalb eines
Gewerbegebietes an der Wanheimer StraBe installiert. Die Entfernung zum Plangebiet betragt
ebenfalls ca. 600 m. Siiddstlich des Bebauungsplangebietes in eine Entfernung von ca. 150 m
bzw. 200 m befindet sich an der Disseldorfer LandstraBe 29 auf einem mehrgeschossigen
Gebaude eine weitere Mobilfunk-Anlage.

GemalB der EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur handelt es ist bei den vorgenannten
Anlagen um die genehmigten Anlagen:

- Standortbescheinigungs-Nr. 141684, Nr. 14100 und Nr142080 sowie Nr. 140613.

Prognose Planung: )

Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 265 A 1. Anderung ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen
nicht vorgesehen und auch nicht zulassig.

Von den in der mittelbaren Umgebung des Plangebietes bestehenden Mobilfunk-Anlagen sind
keine Beeintrdchtigungen der geplanten sensiblen zu erwarten. GemdB der
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Standortbescheinigungen der Bundesnetzagentur von 5 m (horizontale Strahlung) wird
eingehalten.

Prognose Nullvariante:
Die fir die Planung relevanten Aussagen und Auflagen gelten ebenfalls fir nach derzeitigem
Baurecht mdgliche Ansiediung von Wohnbauflachen.

Trafo-Stationen

Bestand:

Am sidlich Rand des als 6ffentliche Grinflache ausgewiesenen ,Quartiersplatzes® am Am
Bierweg wurde bereits im Rahmen der Realisierung des 1. Bauabschnitts ,Wohnpark
Neuenhof” eine Verteilerstation (Starkstrom) errichtet. Die Errichtung erfolgte in Abstimmung mit
den zustandigen Versorgungstragern nach derzeit aktuellen Bau- und Sicherheitsstandards.

Prognose Planung:

In  Abhangigkeit wvon den klnftigen Nutzungen kdénnen potentielle  weitere
Energieversorgungseinrichtungen notwendig werden. Untersuchungen hinsichtlich EMV
(Elektromagnetische Vertraglichkeit) wurden nicht durchgefihrt. Bei Beachtung des
Vorsorgewertes von 1 uT (Mikrotesla) bei dem Kinftigen Bauvorhaben ist keine
elektromagnetische Belastung zu erwarten.

Prognose Nullvariante:
Die fiir die Planung relevanten Aussagen und Auffagen gelien ebenfalls flr nach derzeitigem

Baurecht magliche Ansiedlung von Wohnbauflachen.

Bewertung:

Durch die Planung ist fir den Umweltaspekt Magnetfeldbelastung keine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten. Die geforderten Mindest- und Sicherheitsabstande zu sensiblen
Nutzungen werden eingehalten. Dies trifft fir in der Umgebung des Plangebietes anzutreffende
Mobilfunkanlagen wie auch vorhandenen und geplanten Trafostationen zu. Wissenschattliche
Nachweise bezlglich einer Gesundheitsgefahrdung verursacht durch Mobilfunk-Anlagen liegen
derzeit nicht vor.

Kategorie: umweltunerheblich

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hinsichtlich des Vorkommens von Kampfmitteln durch die
Bezirksregierung Diusseldorf war teilweise bedingt durch im Geldnde vorhandenen
Aufschittungen nicht méglich.

Die Plangebietsflache liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Ebenso liegen Hinweise auf die
mdgliche Existenz von Kampfmitteln bzw. Militdreinrichtungen des 2. Weltkrieges vor.

Nach den bisherigen Kenntnissen ist daher nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Empfohlen wird eine geophysikalische Untersuchung.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und
umgehend der KampfmittefrGumdienst zu benachrichtigen.

Bestand:

Das potentielle Vorkommen von Kampfmitteln wird im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 965 A bereits thematisiert. Entsprechende Hinweise diesbeziglich sind Bestandteil des
Bebauungsplanes (siehe unter Punkt lll Hinweise 3. Kampfmittel, B-Plan Nr. 965 A). Im Vorfeld
der Realisierung des 1. BA ,Wohnpark Neuenhof* erfolgte ein Abstimmung mit der zustandigen
Bezirksregierung.
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Prognose Planung:

Innerhalb des Plangebietes kann das Vorhandensein von Kampfmitieln nicht ausgeschlossen
werden. Das Plangebiet der 1. Anderung befindet sich mit Teilbereichen nach Aussage der
Bezirksregierung Diisseldorf in einer nicht auswertbaren Flache. Entsprechende
VorsichtsmaBnahmen und Prifungen sind vor Baubeginn vorzunehmen.

Prognose Nullvariante:

Auch bei den nach heutigem Baurecht zuldssigen Bautéatigkeiten zur Entwicklung eines
Wohnstandortes gelten die Hinweise und Auflagen bezuglich der SchutzmaBnahmen bei
Auffindung von Kampfmitteln.

Vermeidungs-, Minderungs-, AusgleichsmaBnahmen:
Zur Gefahrenvermeidung sind die Vorgaben und Auflagen der Bezirksregierung Dusseldorf
hinsichtlich des potentiellen Vorkommens von Kampfmittel vor Aufnahme von Bauarbeiten zu

beriicksichtigen.

Der Hinweis auf das potentielle Vorkommen von Kampfmitteln ist im Bebauungsplans Nr. 965 A
1. Anderung aufzunehmen.

Bewertung:
Der Belange Gefahrenschutz, hier: Kampfmittel ist fir die Planung von Relevanz und als

erheblich einzustufen.

Erforderliche MaBnahmen:

Vor Beginn erdeingreifender MaBnahmen sollte nach Aussage der Bezirksregierung Disseldorf
eine Kampfmittelliberpriifung in Form einer Sicherheitsdetektion durchgeflhrt werden.

Kategorie: umwelterheblich

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern
{§1 Abs. 6 Nr. 7e} BauGB}

Ziele des Umweltschutzes:
TA-Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG, LWG NRW, WHG, WasserschutzzonenVO

Bestand:

Die gesetzlichen Anforderungen an eine umweltigerechte Entsorgung, die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 965 A festgeschrieben sind, werden bei Realisierung
des derzeit glltigen Baurechts eingehalten.

Prognose Planung/ Nullvariante:

Die gesetzlichen Anforderungen an eine umweltgerechte Entsorgung werden auch bei der
Umsetzung der Planung eingehalten. Gleiches gilt fiir die Nullvariante, d.h. fir das bestehende
Planungsrecht des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 965 A.

Bewertung:

Das Schutzgut Mensch, hier: Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwissern ist als unerheblich zu bewerten. Die gesetzlichen Anforderungen an eine
umweltigerechte Entsorgung werden erfullt.

Kategorie: umweltunerheblich
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Ver- und Entsorgung
{§1 Abs. 6 Nr. 7e} BauGB)

Die Energieversorgung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Im Vorfeld des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 965 A ist die erforderliche Abstimmung mit den
zustandigen Versorgungstragern erfolgt.

Im Rahmen bereits realisierter BaumaBnahmen im ndrdlichen und westlichen Bereich des
bestehenden Bebauungsplans wurden die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
erstellt. Die Versorgung des Wohnstandorts ,Neuenhof* mit Fernwéarme, die bereits im ersten,
schon realisierten Wohnbauabschnitt verlegt wurde, ist auch fiir die Wohnbebauung im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 965 A 1. Anderung zulassig.

Zur Beheizung der Rdume und zur Warmwasseraufbereitung sind nur Energietrdger im Sinne
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmwG) § 2 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sowie Nr. 5 und
Abs. 2 Nr.1 und 2 zuldssig. Ebenfalls zulassig sind Presslinge aus naturbelassenem Holz im
Sinne des § 3 Abs. 1.Nr. 5a der 1 BImSchV. Dach- und Fassadenflachen von Gebéauden sind
s0 zu gestalten, dass sie fiir die Installation von Solartechnik ausreichende Flachen aufweisen.

Bewertung: i
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes Bebauungsplan Nr. 965 A 1. Anderung ist gesichert,
da diese aufbauend auf den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 965 A nur
modifiziert werden.

Kategorie: umweltunerheblich

Darstellung von sonstigen Fachplédnen, insbesondere des Wasser, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes

Licht

Ziele des Umweltschutzes:
DIN 5034 — Tageslicht in Innenrdaumen, BImSchG

Bestand:
Derzeit gehen von dem Plangebiet keine Beeintrachtigungen durch Lichtsignale im Sinne des

Bundesimmissionsschutzgesetzes aus.

Bei einer Ortsbegehung (31.10.2012} in friihen Abendstunden wurde beobachtet, dass im Areal
des Kraftwerks an der Oberen Kaiserswerther StraBe der Kihlturm aus gestalterischen
Griinden erleuchtet wird. Der Standort befindet sich ca. 600 m von dem Bebauungsplangebiet
entfernt. Eine weitere im Bebauungsplangebiet bei Dunkelheit sichtbare Lichtquelle stellt die
Firmenbeleuchtung eines Mobelhauses, dass sich ebenfalls an der Oberen Kaiserswerther
StraBe im Nordwesten in ca. 400 m Entfernung zum Plangebiet befindet.

Beeintrachtigungen durch Flutlichtanlagen zur Betreibung von Sportanlagen bzw. Sicherung
von Gewerbe- und Industriestandort in der unmittel- bzw. mittelbaren Umgebung konnten nicht
beobachtet werden. Lichtquellen aus dem im Westen an das Bebauungsplangebiet
angrenzende Gewerbegebiet werden durch den zwischen dem Gewerbe- und Wohngebiet
errichteten Larm- und Sichtschutzwall weitestgehend verdeckt.

Prognose Planung/ Nullvariante:

Durch die Planung wie auch aufgrund der méglichen Gebietsausnutzung des rechtsglitigen
Bebauungsplans Nr. 965 A werden keine Beeintrachtigungen durch Lichtsignale im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes verursacht werden.

Bei den aus der mittelbaren Nachbarschaft einwirkenden stadtgestalterischen Lichtobjekten,
hier; Kihlturm am Kraftwerk in grinlicher Farbe und eine Mdbelhausleuchtreklame in rétlicher
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