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Teil ABEGRUNDUNG

1

Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg wird aufgezeigt, dass der
Ortsteil Baerl nur unzureichende Angebote der Nahversorgung aufweist. Ende des Jah-
res 2011 wurde der letzte in Baerl vorhandene kleinflachige Lebensmittelmarkt geschlos-
sen. Aufgrund langer Anfahrtswege zu bestehenden Einkaufsmdéglichkeiten wird dies von
den Bewohnern Baerls als Beeintrdchtigung der Lebensqualitdt und des Wohnumfeldes
empfunden. Zur Starkung des Nahversorgungsangebotes empfiehlt der Einzelhandels-
gutachter (Stadt + Handel) die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im raumlichen Zu-
sammenhang zur Ortsmitte.

Durch die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Ansiedlung
eines Nahversorgungszentrums in Form eines Vollsortimenters und ergénzender kleintei-
liger Laden mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 1.300 m? gesichert. Der Lebensmit-
telmarkt erhalt eine Verkaufsflache von 1.100 m2 Die ergdnzenden Laden weisen eine
Verkaufsflache von 200 m? auf.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist notwendig, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, dass eine wirtschaftlich tragfahige In-
vestition im Rahmen einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des an den Land-
schaftsraum und die Landschaftsschutzgebiete angrenzenden Standortes ermdéglicht
wird. Diese Planung tragt der Nachfrage nach qualifizierter Nahversorgung im Ortsteil
Duisburg-Baerl Rechnung. Insoweit wird in dem geplanten Vorhaben eine Umsetzung
des beim Birgerworkshop Baerl formulierten Ziels, die dérflichen Strukturen Baerls zu
erhalten, gesehen.

Es wird die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes statt der Weiter-
entwicklung des fiir den Bereich zwischen Schulstralle, Denkmalstralie und Binsheimer
Feld aufzustelienden Bebauungsplanes Nr. 1062 — Baerl — ,Gstlich Schulstralie” gewéhlt.
Seit der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ruht das Verfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 1062, da die Bezirksvertretung Homberg/Ruhrort/Baerl keine Kriterien flr die
weitere Ausarbeitung der Planung und damit letztlich keine weitere Bearbeitung dieser
Planung beschlossen hat. Zudem ist die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums
nicht Ziel des Bebauungsplanes Nr. 1062.

Situationsbeschreibung

21 Lage und GroRe des Plangebietes und stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Baerl, dem ndrdlichsten der linksrheinischen Du-
isburger Ortsteile. Baerl ist der flichenmafig gréfite Duisburger Stadtteil und liegt im
Stadtbezirk Homberg / Ruhrort / Baerl. Das Plangebiet liegt rd. 9 km nordwestlich des
Duisburger Stadtzentrums. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 2033 -Baerl- ,Nahversorgungszentrum® umfasst in der Gemarkung Baerl in
der Flur 10 die Flurstiicke 96 (teilweise) und 97. Das Plangebiet hat eine GréRe von rund
6.280 m2. Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst davon rund 5.630
m?2. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entneh-
men.
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2.2 Stadtradumliche Einbindung des Plangebietes

Der Ortsteil Baerl liegt westlich des Rheins und liberwiegend nérdlich der Bundesautob-
ahn A 42 - Emscherschnellweg. Das Plangebiet befindet sich mittig im Ortsteil nordst-
lich der Schulstralke und westlich der Denkmalstral3e. Der Planbereich liegt am norddstli-
chen Bebauungsrand der Ortslage Baerl im Ubergangsbereich zur freien Landschaft.
Noérdlich an das Plangebiet schlieRen die beiden ausgedehnten Landschaftsschutzgebie-
te ,Baerler Leitgraben / Lohgraben® und ,Binsheimer Feld” an.

23 Nutzung des Plangebietes

Bis zum Jahr 2006 war der vordere Bereich des Flurstiicks 97 mit einer Hofstelle bestan-
den. Nachdem diese abgéngig war, ist dieser Bereich brachgefallen. Westlich grenzt
Wohnbebauung an diesen Bereich an. Der Bereich &stlich des Plangebietes wird von ei-
ner Hofstelle mit Pferdepension geprégt. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber
die sfidlich verlaufende SchulstralRe.

Im Nordosten ist das Plangebiet durch das Binsheimer Feld und den Landschaftsraum
begrenzt. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Wohnnutzungen und gewerbliche
Nutzungen, welche das Erscheinungsbild der Schulstralle pragen und in einem raumlich-
funktionalen Zusammenhang zur Ortsmitte des Ortsteils Baerl stehen.

24 Alternativstandorte

Um ein Nahversorgungszentrum langfristig in Baerl zu etablieren, muss es verkehrsglins-
tig méglichst nahe der Binsheimer Stralte / Grafschafter Stralle (L 475) liegen. Standorte
stidlich der Grafschafter Strale (L 475) stehen im Konflikt mit naturschutzfachlichen As-
pekten bzw. dem Hochwasserschutz und werden daher nicht betrachtet. Zudem missen
mdgliche Grundstiicke eine adaquate FlachengrélRe aufweisen und grundsatzlich ver-
figbar sein.

In den vergangenen Jahren sind durch die Stadtverwaltung und potenzielle Investoren
verschiedene Standorte auf ihre Eignung zur Ansiedlung eines Nahversorgers betrachtet
worden. Konkret untersucht wurden die Standorte Augustastralbe 10 (ehemaliger Stand-
ort eines Plus-Marktes), Geststrale 23, Schulstralle 5, Schulstrale 6 und Schulstralle
21. Unterschiedliche Investoren interessierten sich fiir die Grundstiicke Schulstralle 64
und Augustastralle 7.

Bei allen untersuchten und in Betracht gezogenen Grundstiicken ergaben sich Parame-
ter, die eine Ansiedlung eines Nahversorgers nicht zulieBen. In erster Linie spielen hier
Faktoren wie Flachengréen und Flachenverflgbarkeiten die ausschlaggebende Rolle.
So sind die Standorte Augustastraf’e 7 und 10 von der FlachengréRe nicht ausreichend,
um einen modernen Nahversorger zu etablieren. Die Flache Geststralle 23 steht auf
Grund von Eigentumsverhaltnissen derzeit nicht zur Verfligung. Die Grundstiicke Schul-
stralle 5 und 6 stehen ebenfalls aufgrund von Eigentumsverhaltnissen zurzeit nicht zur
Verfigung und weisen zudem keine geeignete Flachengroe auf. Der Nutzung des
Grundstiickes Schulstrale 21 stehen die momentanen Nutzungen und die Entfernung
zur Ortsmitte entgegen. Die noch weitere Entfernung zur Ortsmitte spricht gegen das
Grundstiick Schulstrale 64'. In der Vergangenheit hat sich auBerdem gezeigt, dass
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe nicht am Markt bestehen konnten.

Fir den Stadtteil Baerl ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters beabsich-
tigt, um somit die Bevdlkerung mit einem breiten Angebot versorgen zu kénnen. Dabei

Augustastralle in Duisburg Baerl Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, Amt flr Stadtentwicklung und Projeki-
management, Stadt Duisburg 2007
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wird die Schwelle der Grof¥flachigkeit, bedingt durch eine entsprechende Warenprasen-
tation, die Breite der Génge und des umfangreichen Warenangebotes fir einen funktio-
nierenden und langfristig am Markt zu etablierenden Vollsortimenter eine Mindestver-
kaufsflache von 1.100 m? erforderlich. Diese Mindestverkaufsflaiche bedingt eine dem-
entsprechende Mindestgrundstiicksgréle.

Aufgrund der Auswertung der unterschiedlichen Parameter wird im Rahmen dieses Be-
bauungsplan-Verfahrens der Standort auf dem in Rede stehenden Grundstiick an der
Schulstrale (Gemarkung Baerl in der Flur 10, Flurstick 97) fur die Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums weiter verfolgt. Zentrales Anliegen der vorliegenden Planung
ist es die wohnungsnahe Nahversorgung zu decken. Gleichzeitig wird unnétiger Verkehr
aus Wohnguartieren fern gehalten.

25 Planungsalternativen

Grundsétzlich ist der vorhandene Standort auch fiir eine wohnbauliche bzw. eine ge-
mischte Nutzung geeignet. Da jedoch ein Bedarf an Nahversorgung in Baerl zu ver-
zeichnen ist, wird die Entwicklung des Standortes zum Zwecke der Ansiedlung der Nah-
versorgungseinrichtungen priorisiert.

Vorgaben und Bindungen

31 Landesentwicklungsprogramm (LEPro NRW)

Die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit gro¥flichigem Einzelhandel wur-
den bislang in § 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplaneri-
schen Regelungen zum grofflachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen.
Inzwischen liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskraftige LEP Sachlicher Teilplan
Grof¥fidchiger Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan Grofflachiger Einzelhandel ist
somit als Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Gemaf
Vertraglichkeitsanalyse (Stadt + Handel) wird die Ubereinstimmung des Vorhabens zum
im Entwurf vorliegenden sachlichen Teilplan Groflachiger Einzelhandel als landesplane-
rischer Norm fir Nordrhein-Westfalen attestiert. Die Ziele der Raumordnung werden be-
riicksichtigt.

3.2 Regionalplan

Das Plangebiet wird im Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf (GEP 99) als all-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Ferner wird die Flache von der Freiraum-
funktion Grundwasser- und Gewéasserschutz Gberlagert.

Das Landesplanerische Einvernehmen hinsichtlich der Anpassung der vorliegenden Pla-
nung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 34 Landesplanungsge-
setz wurde seitens der Regionalplanungsbehérde (Regionalverband Rubr) erteilt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 war das Plangebiet im sudli-
chen, an die Schulstralle angrenzenden Teil, als Wohnbauflache dargestellt. Der nérdli-
che Teil war als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Ferner wurde der Geltungsbe-
reich des Landschaftsplanes und Landschaftsschutzgebietes tangiert.

Fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes wurde bereits eine Flachennutzungs-
planédnderung angestolRen. Im Jahr 2006 fand eine frihzeitige Burgerbeteiligung dazu
statt (siche Kapitel 4.5). Das Ziel dieser Anderung ist, die Wohnbaufldche bis zu dem,
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den Landschaftsraum pragenden, Geléndeversprung am Baerler Leitgraben auszudeh-
nen und den Siedlungsraum abzurunden. Demnach ist auch der nérdliche Bereich als
Wohnbaufldche dargestellt. Die angestoRene Flachennutzungsplanédnderung wird derzeit
seitens der Stadt Duisburg nicht weiter verfolgt.

Daher wurde parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich, um ein Sondergebiet (SO} mit der Zweckbestimmung
.Grofdflachiger Einzelhandel / Nahversorgungszentrum® darzustellen.

Die Anderung Nr. 4.26 -Baerl- des Flachennutzungsplanes der Stadt Duisburg wurde im
Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 -
Baerl- ,Nahversorgungszentrum® begonnen. Nach der &ffentlichen Auslegung wurde die-
ses Verfahren weitergefuhrt, wahrend wegen der Plandnderung flir den Bebauungsplan
eine erneute &ffentliche Auslegung erforderlich wurde.

Der Rat der Stadt Duisburg hat die Anderung Nr. 4.26 des Flachennutzungsplanes am
10.12.2012 mit der DS 12-1697 beschlossen. Die Bezirksregierung Diisseldorf hat diese
Anderung am 23.05.2013 genehmigt. Die Bekanntmachung der Genehmigung erfolgte
am 15.07.2013 ortsiiblich. Somit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2033
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

34 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebiet

Zirka 2/3 des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes der Stadt Duisburg, im Entwicklungsraum 1.1.6 ,Baerler Leitgraben / Lohkanal zwi-
schen Orsoy und Baerl“. Der Landschaftsplan weist in der Entwicklungskarte fir die hier
relevanten Flachen im Plangebiet das Ubergeordnete Entwicklungsziel 1 ,Erhaitung” aus.

In der Festsetzungskarte des Landschaftsplanes sind fiir das Plangebiet keine Mafinah-
men dargestellt bzw. in den Festsetzungen beschrieben. Fiir das nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzende Flurstiick 101 ist als Festsetzung die Ergdnzung des Obstbaumbe-
standes mit 20 Obstbdumen beschrieben.

Das Plangebiet befindet sich zu Teilen im Landschaftsschutzgebiet LSG_ 4408 008
~Baerler Leitgraben / Lohgraben®. Das Schutzgebiet umfasst Uberwiegend als Grinland
genutzte Altstromrinnen- und Auenbereiche, die relativ naturnahen Verldufe des Baerler
Leitgrabens und des Lohkanals, ein dichtes Netz von Gehélzstreifen und -gruppen, He-
cken, Kopfbaum- und Baumreihen sowie Obstwiesen und eine ausgeprigte Terrassen-
kante.

Die Ziele des Landschaftsplanes sind fiir den Bereich, in dem das Plangebiet sie tangie-
ren, zuriickzunehmen.

3.5 Bebauungsplan
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert fir das Plangebiet nicht.

Jedoch wurde am 14.10.2004 der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 1062 -Baerl- 6stlich ,Schulstralie” gefasst, welcher auch das Plangebiet einschliel3t.
Im Jahr 2006 fand eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung statt. Ziel war es, die das
Siedlungsbild pragende geringe Bebauungsdichte sowie den Ubergang zur freien Land-
schaft in Form von Blick- als auch Wegebeziehungen zu sichern. Das Bauleitplanverfah-
ren wurde nach der friihzeitigen Beteiligung nicht weiter fortgefithrt. Auch die seinerzeit
als notwendig erachteten Wohnbauflachen konnten vorrangig anderweitig gedeckt wer-
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den, so dass das Bauleitplanverfahren Nr. 1062 -Baerl- nicht primér weiterverfolgt wird.
Die Planungsabsichten der Stadt Duisburg wurden jedoch nicht aufgegeben.

Fiir die Umsetzung des Investitionsvorhabens wird der Vorhaben bezogene Bebauungs-
plan Nr. 2033 aufgestellt. Bis zur Rechtskraft dieses Bebauungsplanes orientiert sich die
planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben an den zur Schulstralke gelegenen
Grundstiicksteilen nach § 34 BauGB. Der riickwirtige Teil ist nach § 35 BauGB zu beur-
teilen.

3.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept’ der Stadt Duisburg wurde am 6. Dezember
2010 durch den Rat der Stadt beschlossen. Es ist eine Fortentwicklung des Einzelhan-
delskonzeptes aus dem Jahr 2001. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist einge-
bettet in den Prozess der nachhaltigen Stadtentwicklung, in dem momentan im Rahmen
des Projektes Duisburg 2027 eine gesamtstadtische "Strategie fiir Wohnen und Arbeiten™
mit einem Zeithorizont von 15 bis 20 Jahren erarbeitet wird. Dabei wird das Konzept
auch bei der Erarbeitung des neuen Flachennutzungsplanes beriicksichtigt. Das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept wurde im Auftrag des Amtes fiir Stadtentwicklung und Pro-
jektmanagement von dem Dortmunder Gutachterbiiro Stadt + Handel erstellt.

Neben den Empfehlungen bezuglich der Nahversorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtbezirk Homberg / Ruhrort / Baerl sind aufbauend auf die Analyse
der Nahversorgungsstrukturen Empfehlungen zu entwickeln, um Angebotsdefizite in
Stadtteilen mit einem geringen Nahversorgungsangebot [Baerl] oder Defizite der ful3-
l4ufig erreichbaren Nahversorgung zu beheben, ohne hierbei die Versorgungsfunktion
der zentralen Versorgungsbereiche zu beeinflussen. ,Fiir den Stadtteil Baerl [...] sind ent-
sprechende Empfehlungen zur Starkung der Nahversorgung zu prifen. Wie die Analyse
der Zentren- und Standortstruktur auf Ebene der Stadtbezirke gezeigt hat, verfligt der
Stadtteil ilber einen Standortbereich, der aufgrund seiner Auspragung keinen zentraien
Versorgungsbereich darstellt, sondern als sog. Ortsmitte hohe Bedeutung fiir die Ge-
wahrleistung einer fulaufig erreichbaren Nahversorgung hat.*

Welche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden und weiche nicht, legt die Du-
isburger Sortimentsliste als Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fest.

Fir die Randsortimente wird im Sonderstandortkonzept des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes auf die Kriterien verwiesen, die im § 24a Abs. 3 LEPro genannt sind. D. h. die
zentrenrelevanten Randsortimente dirfen maximal 10 % der Verkaufsfldche, insgesamt
maximal 2.500 m?, betragen. Im Gutachten wird bereits der Hinweis gegeben, dass der
§ 24a LEPro nach der aktuellen Rechtsprechung nicht mehr als bindendes Ziel einzuhal-
ten ist.

Inzwischen liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskréftige LEP Sachlicher Teilplan
Grolflachiger Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan GrolRflachiger Einzelhandel ist
somit als Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.

Die zentrenrelevanten Randsortimente innerhalb der Sondergebiete im Bebauungsplan
werden auf Grundlage einer Vertraglichkeitsanalyse benannt und beschrankt.

Einzelhandel- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, Stadt + Handel, Dortmund 2010, Seite 113
Einzelhandel- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, Stadt + Handel, Dartmund 2010
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3.7 Zusammenfassung der Vertriglichkeitsanalyse

Um die Einzelhandelsvertraglichkeit des Vorhabens fir Duisburg und die Nachbarkom-
munen sicher zu stellen wurde eine Vertraglichkeitsanalyse® fiir den geplanten Lebens-
mittelmarkt in Duisburg-Baerl inklusive der Einordnung in das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Duisburg und eine ergdnzende Stellungnahme zur Verlagerung
und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Rheinberg-Orsoy’ erstellt. Folgende Er-
gebnisse lassen sich daraus festhalten:

Kongruenz mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Duis-
burg (Stadt + Handel 2010):

Das geplante Vorhaben kann einen Beitrag zur deutlichen Verbesserung der Nahversor-
gungsfunktion des Duisburger Stadtteils Baerl leisten. Gemaf Vertraglichkeitsanalyse ist
die Ansiedlung der ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsflichen mit 200 m? Ver-
kaufsflache im Sinne der Ansiedlungsleitsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes. Allerdings liegt der in Rede stehende Lebensmittelmarkt mit 1.100 m? Verkaufsflache
uber den empfohlenen Verkaufsflachendimensionierungen fir den Stadtteil und Neuan-
siedlungen sind allgemein fur die zentralen Versorgungsbereiche, sowie im Stadtteil
Baerl fiir die sogenannte Ortsmitte vorgesehen.

Aufgrund des Fehlens eines Anbieters mit vollstédndigem Lebensmittelangebot im Stadt-
teil Baerl ist davon auszugehen, dass sich der kiinftige Umsatz aus dem Stadtteil selbst
generiert. Dariiber hinaus kann unter Beachtung der aktuellen Betreiberanforderungen
bei einer Verkaufsflache von 800 m? ein sogenannter Vollsortimenter in der Regel nicht
realisiert werden. Ferner kann man zu dem Ergebnis kommen, dass sich das geplante
Vorhaben in einem Zusammenhang zur Ortsmitte befindet.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverteilungen zu Lasten zentraler Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgungsfunktion (inkl. stédtebaulicher Auswirkungen):

Die Umsatzumverteilungswerte liegen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel fir den
berwiegenden Anteil der Standortbereiche bei max. 5%. Ferner sind aufgrund der er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine negativen Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen und die Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen Versorgungsbe-
reiche, der Nahversorgungsstrukturen in Duisburg und den Nachbarkommunen zu er-
warten.

Raumordnerische Einordnung:
Das LEPro § 24a und somit auch die landesplanerischen Regelungen zum grof¥fiachigen
Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen.

Die Landesregierung hat entschieden, vorgezogene landesplanerische Regelungen zum
gro¥flachigen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten.
Inzwischen liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskréftige LEP Sachlicher Teilplan
Grof¥flachiger Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel ist
somit als Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.

Vertrdglichkeitsanalyse fir einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-Baer!, Stadt + Hande!, Dortmund
29.04 2013

Vertréglichkeitsanalyse fir einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-Baer| — Steilungnahme: Auswirkungen
der Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Rheiberg-Orsoy, Stadt + Handel, Dortmund
29.04.2013
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fn der Vertraglichkeitsanalyse wird das defizitdre Nahversorgungsangebot und die Hand-
lungsempfehlung erneut bestatigt und eine Einordnung des Vorhabens gemal aktueller
landesplanerischen Vorgaben getatigt.

Der LEP Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel enthalt folgende Ziele, die im
Hinblick auf das Vorhaben relevant sind:

Ziel 1: Standorte nur in allgemeinen Siedlungsbereichen

Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente - Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Folgend wird eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels getétigt:

Zu Ziel 1:

Das Plangebiet liegt im allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Die Ziele des Regional-
planes stimmen mit den geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich
des Plangebietes lberein.

Zu Ziel 2:

,Der in Rede stehende Vollsortimenter verfugt lber ein nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment und liegt in stadtebaulich integrierter Lage auf3erhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches.” Im Stadtteil Duisburg-Baerl ist jedoch weder ein zentraler Versor-
gungsbereich im Bestand vorhanden noch geplant.

Auf Grund des fehlenden Nahversorgungsangebotes im Ortsteil ist die Nahversor-
gungssituation eindeutig als verbesserungswirdig einzustufen. Das geplante Vorhaben
in Form eines Vollsortimenters kann diesbeziiglich einen deutlichen Beitrag zur langfris-
tigen Verbesserung der rdumlichen und qualitativen Nahversorgungssituation leisten. In
der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass kleinflachige Einzelhandelsbetriebe am Markt
nicht bestehen konnten. Auch ist fiir den Stadtteil Baerl die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters beabsichtigt, um die Bevdlkerung mit einem breiten Lebens-
mittelangebot versorgen zu kénnen. Voraussetzung fir die Ansiedlung eines Vollsorti-
menters ist jedoch eine Verkaufsflache, die die Schwelle der Grofflachigkeit Uberschrei-
tet. Bedingt durch eine entsprechende Warenprasentation, die Breite der Génge und die
Breite und Tiefe des Warenangebotes wird fur einen funktionsfahigen und langfristig am
Markt zu etablierenden Vollsortimenter eine Mindestverkaufsflache von 1.100 m? fiir er-
forderlich gehalten.

Nach Aussagen der Vertriglichkeitsanalyse ist auf Grund der &rtlichen Gegebenheiten
von einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens fiir den gesamten Ortsteil Baerl aus-
zugehen. Somit dirfte der kiinftige Umsatz liberwiegend aus dem Ortsteil selbst gene-
riert werden. Folglich werden zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Duisburg sowie
Versorgungsbereiche angrenzender Kommunen nicht beeintréchtigt.

Zu Ziel 3:
Im Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse werden durch das Vorhaben die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Duisburg und der angrenzenden Kommunen nicht beein-
trachtigt.

6 Vertriglichkeitsanalyse fir einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-Baerl, Stadt + Handel, Dortmund
29.04.2013m, Seite 28
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Reslmierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen des Entwurfs des
Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel gegeben sind. Die Ziele der Raumord-
nung werden bericksichtigt.

3.8 Umweltvertrédglichkeitspriifung

Gemalt UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) ist fiir das geplante Vor-
haben gem&R Anlage 1 - Nr.18.6.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwen-
dig, da eine zulassige Geschossfldche von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? vorgese-
hen ist.

Die Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung sind im Umweltbericht integriert und diesem
Zu entnehmen.

3.9 Gender Mainstreaming (Beachtung Geschlechter spezifischer Planungs-
kriterien)

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu berticksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als
gesellschaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spe-
zifischen Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedirfnissen sollen ,chancengleich"
behandelt werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stadtebau-
politik herzustellen, so dass Raume gleichberechtigt von allen Menschen unabhéngig
von Geschlecht oder Ethnie genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ih-
nen besteht. Eine gendersensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die
-vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit”, Mobilitit, Freiraumangebot, Woh-
nen, Wohnen und Sicherheit sowie Partizipation insbesondere im Rahmen des Pla-
nungsprozesses. Daraus lassen sich folgende Kiriterien fiir die stiddtebauliche Entwick-
lung des Planbereiches ableiten:

Bei dem Bauleitplanverfahren steht im Vordergrund, stidtebauliche und freiraum-
planerische Planungsvorhaben insgesamt so zu bearbeiten, dass fiir Frauen und Manner
jeglichen Alters und jeglicher Herkunft bedarfsgerechte neue und langfristig tragfahige
Qualitéten entstehen. Hierbei sind im Sinne von Gender Mainstreaming foigende Ziele
beriicksichtigt worden:

e Sicherung und Stabilisierung der Einwohnerzahlen;

o Sozial vertragliche Gestaltung der Wiedernutzung von Brachflachen durch die
Berlicksichtigung der maRRgeblich betroffen Bevélkerung;

¢ Langfristiger Erhalt der Selbstversorgung durch die Installierung eines Nahver-
sorgers im Stadtteil Baerl,

e Sicherung und Entwicklung der sozialen und 6ffentlichen Infrastrukturaus-
stattung, der wohnungsnahen Versorgung und Dienstleistungsangebote im
Stadtteil Baerl.

Eine Steuerung dieser Prozesse wurde im Rahmen der Umsetzung des Bauleitplan-
verfahrens liber entsprechende Beteiligungs- und Organisationsstrukturen sichergestellt.

Aspekte des Gender Mainstreaming sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bei der in-
haltlichen Ausarbeitung der planerischen Vorstellungen der Biirgerinnen und Biirger be-
arbeitet worden. Diese Ergebnisse sind soweit sinnvoll und erforderlich in das Bauleit-
planverfahren eingeflossen. Allerdings sind der Ubernahme der gestalterischen und so-
zialen Qualitdten des Planungskonzeptes enge Grenzen durch den Festsetzungskatalog
nach § 9 BauGB gesetzt.
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Damit wirken sich der Bebauungsplan in Verbindung mit der stadtebaulichen Planung
und deren Umsetzung in vergleichbarer Weise auf die Belange von Méannern und Frau-
en aus. Die Chancengleichheit der Geschiechter ist damit gegeben.

Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das Bebauungskonzept im Vorhabenbereich (TB SO) sieht an der Schulstralte die Er-
richtung eines eingeschossigen, traufsténdigen Geb&udes mit Satteldach vor. Die ge-
plante Bebauung orientiert sich nach Art und Mal an der umgebenden Nachbarbebau-
ung und nimmt die Kleingliedrigkeit der vorhandenen Gebé&ude entlang der Schulstralie
auf. Dadurch fiigt sich die geplante Bebauung in die Umgebung ein. Als Nutzung sind le-
diglich kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungsnutzungen erganzend zum
Vollsortimenter vorgesehen.

Im rickwartigen Bereich des Plangebietes ist ein eingeschossiger Baukérper mit Flach-
dach und Dachbegriinung geplant. Als Nutzung ist ein Lebensmittelmarkt als Vollsorti-
menter mit einer Verkaufsflache von maximal 1.100 m? vorgesehen. Die Anlieferung des
Lebensmittelmarktes ist an der siidéstlichen Grundstiicksgrenze gelegen. Aufgrund der
Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde der Baukérper gespiegelt und minimal nach
Nordwesten, auf das Nachbargrundstiick (Flurstiick 96) verschoben. Durch diese Anpas-
sungen konnten zum siidéstlichen Nachbargrundstick (Flurstiick 106) die erforderlichen
Abstandsflachen und damit einhergehend die Nachbarschaftsbelange (unter anderem
Schallschutz, Sozialabstinde, Belichtung und Beliiftung) bericksichtigt und gewahrt
werden. Ferner wird durch diese Umplanung eine rickwartige, den Baukdérper umschlie-
Rende Eingriinung erméglicht. Im Nordwesten des Baukérpers sind Grinstrukturen im
Bestand vorhanden. Um mégliche visuelle Beeintrachtigungen durch den Baukdrper vom
Binsheimer Feld aus zu minimieren, werden Festsetzungen zu erforderlichen Begri-
nungsmaflnahmen im Nordosten und Sldosten getroffen.

Zwischen den beiden Gebauden ist eine Stellplatzanlage angeordnet. Die Haupteingén-
ge der Gebaude orientieren sich zur Stellplatzanlage. Die Stellplatzaniage wird entlang
der nordwestlichen Plangebietsgrenze durch Larmschutzwénde gefasst. Der Anliefe-
rungsbereich wird ebenfalls baulich mittels einer Larmschutzwand, die vom Hautgebau-
dekorper ausgeht, gefasst.

Der Geltungsbereich der Angebotsplanung (TB WA) des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 2033 -Baerl- ,Nahversorgungszentrum® sieht einen zweigeschossigen
Gebaudekdrper mit Satteldach vor, der seine Hauptfassaden ebenfalls zur Schulstralie
hin orientiert. Damit soll der Baukérper den vorhandenen Strukturen Rechnung tragen
und sich in den stadtebaulichen Kontext einflgen.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Erschlossen wird der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes lber die Schul-
strafe in einem festgesetzten Einfahrtsbereich. Uber diese Zufahrt sind die zentral zwi-
schen den beiden Baukérpern gelegenen Stellplatzanlage mit ca. 70 ebenerdigen,
baumbestandenen Stellplatzen, die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt und die klein-
teiligen Einzelhandelsflachen entlang der Schulstra8e, erschlossen. Die Anlieferung fur
den Lebensmittelmarkt befindet sich im Siidosten, zwischen dem Geb&udekdrper und
der Grundstlicksgrenze.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsféhigkeit des geplanten Vorhabens in
Bezug auf den Verkehr sicherzustellen wurde eine Verkehrsuntersuchung zur Anbindung
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des Plangebietes und die Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe’ erstelit. Folgende Er-
gebnisse lassen sich daraus festhalten:

- unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungen ergibt sich ein auf das Gebiet bezo-
genes Verkehrsaufkommen von rd. 638 Kfz/24h je Richtung,

- der Leistungsfahigkeitsnachweis fir den Knotenpunkt Schulstralle / Anbindung SB-
Markt zeigt, dass eine Anbindung mittels einer Einmindung méglich ist,

- es wird bei allen Strémen eine sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A) erreicht,

- auch der Leistungsnachweis am Nachbarknoten belegt, dass trotz des zwangsléufig
eintretenden Belastungszuwachses auch zukinftig eine Verkehrsabwicklung mit sehr
guter Verkehrsqualitét (Qualitdtsstufe A) am vierarmigen Knotenpunkt Grafschafter
StraBe / Schulstralie / GluckstralRe mdéglich ist,

- ergadnzende Malnahmen flir FuBgénger und Radfahrer sind nicht erforderlich.

Gemal Verkehrsgutachten werden insgesamt realistische 1.276 Pkw-Bewegungen am
Tag zu Grunde gelegt. Die schalltechnische Untersuchung® geht von héheren Verkehrs-
zahlen (1.760 Pkw-Bewegungen) gem. Bayrischer Parkplatzldrmstudie aus, um auch die
Synergieeffekte der geplanten Laden an der Schulstralle mit dem SB-Markt zu beriick-
sichtigen. Diese Vorgehensweise stellt keinen Widerspruch dar.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
und des geplanten Vorhabens ber die Schulstralie sichergestellt wird.

Steliplatze fiir Fahrrader werden in Eingangsnahe des Lebensmittelmarktes entlang der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze, neben der Sammelbox fiir Einkaufswagen, angebo-
ten. Die Anordnung von Fahrradstellplatzen und der Sammelbox fiir Einkaufswagen an
dieser Stelie wurde im Hinblick auf die angrenzenden Wohnnutzungen gewéhlt und den
nachbarschaftlichen Belangen Rechnung getragen wird.

Die Erschliefung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt ebenfalls direkt liber die Schul-
straBe auf das Flurstiick Nr. 96. Die Kennzeichnung eines festgesetzten Einfahrtsberei-
ches im Bebauungsplan ist aufgrund der geringen Grundstiicksbreite nicht erforderlich.
Stellpldtze, Garagen oder Carports kénnen somit direkt von der Schulstrale aus ange-
fahren werden.

4.3 Wasser- und Energieversorgung / Telekommunikation

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

Die Versorgung mit Telekommunikation erfolgt ebenfalls liber die vorhandenen Leitungen
innerhalb des &ffentlichen Stralenraums.

7 Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schulstrale 4 in Duisburg-Baerl, 1GS, Neuss
25.04.2013

% Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 ,Nahver-
sorgungszentrum® in Duisburg Baerl, Bericht-Nr.: FA 6883-3, Dusseldorf 18.04.2013, Druckdatum 08.10.2013

-13-



Vorhabenbezogener Bebauvungsplan Nr. 2033 -Baerl- "Nahversorgungszentrum”

4.4 Entwéasserungskonzept
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser im SO1- und SO2-Gebiet wird lber einen neu anzule-
genden Schmutzwasserkanal an das bestehende Leitungsnetz in der Schulstralle ange-
schlossen. Das anfallende Schmutzwasser im WA-Gebiet wird Uber die bestehenden Lei-
tungen an das bestehende Leitungsnetz der Schulstralte angeschlossen.

Niederschlagswasser
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden grofe Bereiche

des Plangebietes versiegelt.

Das anfallende Niederschlagswasser von den versiegelten Fldchen (Dachflaichen und
Stellplatzanlage) im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird ge-
trennt abgeleitet. Das Dachflachenwasser wird einer Kompaktrigole zugefiihrt und in den
Untergrund zur Versickerung eingeleitet. Das Niederschlagswasser der Stellplatzanlage
wird davon getrennt (ber HydroDYN-Schachte mit Schlammfang, unterhalb der Stell-
platzanlage, der Rigole zugefiihrt und in den Untergrund eingeleitet. Die Entwasserung
wurde in diesem Verfahren von der Unteren Wasserbehérde der Stadt Duisburg geneh-
migt.

Die Entwasserung des WA-Gebietes erfolgt (iber die bereits vorhandenen Leitungsnetze
in der Schulstrale.

4.5 Denkmalschutz
Baudenkmal

Das Plangebiet an der Schulstrale liegt nicht im Einwirkungsbereich von eingetragenen
Baudenkmalern der Stadt Duisburg. Im Plangebiet selber sind ebenfalls keine Baudenk-
maler zu verzeichnen.

Bodendenkmal

Der Planbereich liegt auf einer hochwasserfreien Niederterrasse, oberhalb des Baerler
Leitgrabens. Die Niederterrasse wurde nachweislich zu vor- und frilhgeschichtlicher Zeit
wiederholt aufgesucht und besiedelt. So sind aus dem westlich angrenzenden Gebiet
(iberwiegend rémische Funde ab ,Schulstrale 44’ bis ,Auf dem Flaskamp’ bekannt. Ost-
lich des Baufeldes im Bereich, Steinschenstralle und Wiesenstrae’ sind wiederum rémi-
sche Funde aber auch mittelalterliche Funde bekannt. Die ,Schulstrale’ in Verbindung
mit der heutigen ,Grafschafter Stralle’ gelten als alte rémische Wegeverbindungen, an
deren Rand sich wahrscheinlich ein ,vicus®, eine Zivilsiedlung, befunden hat, deren Aus-
dehnung unklar ist.

In der Forschung wird Baerl gerne mit einem bis heute nicht sicher lokalisierbaren rémi-
schen Kastell Calo mit berittener Truppe (bestehend im 2. und 3. Jahrhundert) in Verbin-
dung gebracht. Dieser Ort wurde wohl zum grdfdten Teil durch eine Rheinverlagerung
zerstdrt und dirfte sich sidlich von Baerl befunden haben, ist aber mit Baerl in Verbin-
dung zu sehen.

Ostlich des Baugrundes liegt die im Jahr 1234 erstmals erwdhnte Kirche. Die Ortsfor-
schung geht von einer bedeutend friiheren Griindung im 8. Jahrhundert aus. Teile der
vorhanden Bausubstanz der heutigen romanisch geprégten Kirche insbesondere Fun-
damentmauern und unterer Aufbau des Turmes sind auf das letzte Viertel des 12. Jahr-
hunderts zurlick zu fihren. Der Friedhof zur heutigen Kirche dirfte bis auf ihr Griin-
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dungsaiter zuriickgehen. Es ist mit Verdnderungen der Ausdehnung zu rechnen. Aus
bisherigen Beobachtungen sind liberwiegend hochmittelalterliche Funde aus dem Umfeld
der Kirche bekannt. Weiter éstlich Gberlagern sich romische und mittelalterliche Befunde.
Die Befundliicke zwischen &stlicher Schulstrae und dem spéteren mittelalterlichen Zent-
rum ist heute noch nicht befriedigend zu erklaren.

Es besteht deshalb der Verdacht, dass im Rahmen von Baumalinahmen in diesem Ge-
biet intakte archaologische Strukturen und Funde angeschnitten und zerstért werden.
Dies trifft im Planbereich fur den hinteren Grundsticksbereich zu, der nicht modern iiber-
baut und tiefgrindig Uberpragt ist. Es erfolgte lediglich eine Bebauung entlang der Schul-
straflle, so dass mit einer Erhaltung moglicher archaologischer Strukturen im hinteren
Grundstiicksbereich gerechnet werden kann.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde das Rheinische Amt fur Bodendenkmal-
pflege (LVR) beteiligt. Aus dieser Beteiligung sind keine Hinweise auf Bodendenkmalfun-
de und daraus resultierende Forderungen des LVR an das Bauleitplanverfahren hervor-
gegangen.

Die neu geplanten Gebdude an der Schulstralle und im rlckwartigen Grundstiicks-
bereich weisen keine geplanten Unterkellerungen auf, wodurch gravierende Eingriffe in
den Boden unterbleiben. Ferner stellt sich die Situation im Plangebiet so dar, dass der
zur SchulstraBe orientierte Plangebietsbereich bis zum Jahr 2006 bereits mit einer Hof-
stelle tiberformt war. Diesbeziglich gibt es keine weiteren betrachtlichen Eingriffe in den
Boden, als wie sich bisher bereits dargestellt haben. Im Bereich des SO2-Gebietes, in
dem der Volisortimenter errichtet wird, sind aufgrund der bestehenden Gelédnde-
topographie Gelédndeauffilllungen notwendig, da das Geldnde zum Binsheimer Feld hin
abfallt.

Um den bodendenkmalrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, werden die erforderli-
chen Bodenuntersuchungen im Bereich der spéteren Baukoérper im Vorfeld des Bauan-
trages durchgefiihrt. Im Durchfihrungsvertrag werden entsprechende Regelungen zur
fachgerechten archdologischen Begleitung der Tiefbauarbeiten aufgenommen. Ferner
wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch das Vorhaben werden im rlickwartigen Teil des Grundstlicks keine fir die Bo-
denarch&ologie nennenswerten Eingriffe in den Bodenkérper verursacht. In diesem Be-
reich werden vielmehr Gelandeaufschittungen vorgenommen, von denen nach momen-
tanem Kenntnisstand keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ausge-
hen. Auch wird aus vorgenannten Griinden nicht erkannt, dass im Falle von bodenarcha-
ologischen Funden, das Vorhaben nicht umgesetzt werden kénnte. Somit ist der Vorha-
ben bezogene Bebauungsplan vollziehbar und gemaR Durchfiihrungsvertrag umsetzbar.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Ansiedlung eines Nahversor-
gungszentrums in Form eines Vollsortimenters und ergénzender kleinteiliger Laden mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 1.300 m* planungsrechtlich gesichert. Ferner wird
ein Teilbereich des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet in den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, da das konkrete Vorhaben
Auswirkungen auf diese Fliche hat. Die Festsetzung des WA-Gebietes, des SO1-
Gebiets und des SO2-Gebietes erfolgt unabhéngig voneinander. Diese gesonderte Fest-
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setzung der einzelnen Baugebiete (WA, SO1 und SO2) erfolgt aufgrund der unterschied-
lichen Nutzungsschwerpunkte.

51.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung ,Laden /
Nahversorgungszentrum” und als sonstiges Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestim-
mung ,Grol¥flachiger Einzelhandel / Nahversorgungszentrum® gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zuldssig, wenn
sich dieses von den Baugebieten gem. §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Von einem wesentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festset-
zungsinhalt und die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
keinem der in §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst. Insofern
muss das Gebiet im abgegrenzten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage” ausbilden,
das sich nicht aus den Baugebietstypen (§§ 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem
Hintergrund der planerischen Ziele fir den Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fir
die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.

Durch die Planung des Nahversorgers als Vollsortimenter wird die Schwelle zur ,Grol3-
flachigkeit* iberschritten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
2 BauNVO werden grundsatzlich vermutet, wenn die Geschossfliche des Einzelhan-
delsbetriebes 1.200 m? Uberschreitet®. Folglich ist die Festsetzung eines sonstigen Son-
dergebietes nach § 11 Abs. 2 BauNVO auch gemafl Vorgabe der Landesplanung not-
wendig.

Durch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums wird im Ortsteil Duisburg-Baerl
eine adaquate und qualifizierte Nahversorgung fiir die ansassige Bevdlkerung geschaf-
fen. Dies soll gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg im réumlichen
Zusammenhang zur Ortsmitte geschehen. Da sich das Plangebiet rd. 300 m vom inneren
Bereich der im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept definierten Ortsmitte
entfernt liegt, war eine Uberpriifung, ob das geplante Vorhaben noch als raumliche Aus-
dehnung der Ortsmitte Duisburg-Baerl bewertet werden kann, erforderlich.

Das Gutachterbiiro Stadt + Handel, welches den Standort an der Schulstralle in seinem
raumlichen Zusammenhang untersucht hat, kommt zu dem Ergebnis, dass sich das ge-
plante Vorhaben im Zusammenhang zur Ortsmitte befindet. Vor diesem Hintergrund
wurde empfohlen, den Standort nérdlich der Schulstrale und westlich der Denkmalstra-
fte um ein Nahversorgungszentrum zu erganzen.

Um die Auswirkungen der Planung fir die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Du-
isburg und die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu Gberpriifen,
wurde eine Vertraglichkeitsanalyse (vgl. Kapitel 3.7 ,Zusammenfassung der Vertréaglich-
keitsanalyse”) erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass ein Grofiteil des kiinftigen
Umsatzes aus dem Stadftteil selbst generiert wird. Eine Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Duisburg und benachbarter Kommunen besteht nicht. Unter
Berlicksichtigung mangelnder Alternativstandorte in Baerl und der Notwendigkeit der An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung der ortsansdssigen Bevélkerung im
eigenen Stadtteil wird die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort aus Sicht
der Stadt Duisburg beflrwortet und verfolgt.

9

Kuschnerus, ,Der Standortgerechte Einzethandel”, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite 49f
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Unter Beachtung des LEP Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel, Kongruenz-
ziel 2, ware somit fur Baer! an keiner Stelle des Oristeils ein entsprechender Markt zu
etablieren. Anderseits wird, wie zuvor erklart die Erforderlichkeit der Ansiedlung eines
grol¥fldchigen Lebensmittelmarktes deutlich erkannt. Nach Priifung weiterer Alternativ-
standorte (vgl. Kapitel 2.4 ,Alternativstandorte”) ist das in Rede stehende Plangebiet al-
leinig prddestiniert einen soichen Lebensmittelmarkt unterzubringen. Festzuhalten ist,
dass die Kongruenz mit den Zielen und Grundsétzen des Entwurfs des Sachlichen Teil-
plans GrofMlachiger Einzelhandel gegeben sind. Die Ziele der Raumordnung werden be-
riicksichtigt.

In den sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
im Sinne des § 11 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie ergdnzend im SO1 Betriebe des Dienst-
leistungsgewerbes zuladssig. Betriebe des Dienstleistungsgewerbes sind ausschlief3lich
innerhalb des SO1-Gebietes zuldssig. Durch die Festsetzungen sollen die fur ein beab-
sichtigtes Nahversorgungszentrum typischen Nutzungen erméglicht werden.

Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes entspricht in seiner Gréfe von 1.100 m? Ver-
kaufsfliche nicht unmittelbar den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Duisburg. Die hier vertretene Verkaufsflache von 800 m? wird mit dem
geplanten Vorhaben (berschritten. Dennoch wird die Vertraglichkeit des Vorhabens am
geplanten Standort durch die Vertréaglichkeitsanalyse als gegeben angesehen. Zudem
kann ein Vollsortimenter gem. Vertraglichkeitsanalyse nach aktuellen Betreiberanforde-
rungen nur bei einer Uber 800 m? hinausgehenden Verkaufsfldche ein umfangreiches
Angebot realisieren.

Um dem Ziel der Nahversorgung und den Anforderungen der gutachterlichen Analyse
(Stadt + Handel) gerecht zu werden, sind konkrete Festsetzungen zu den Einzelhandels-
betrieben im sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 vorgenommen worden. Im Sinne der
Nahversorgungsfunktion ist im SO2-Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausschlielich ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten im Sinne der Duisburger Sortimentsliste zulassig. Aufgrund der im SO2-
Gebiet sehr eng an dem geplanten Vorhaben festgesetzten liberbaubaren Grundstiicks-
flache ist auch nur die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebs, in Form eines Vollsorti-
menters, méglich. Zulassig sind hier lediglich Betriebsformen von Einzelhandeisbetrie-
ben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit in der Summe maximal
1.100 m? Verkaufsfldche. Ferner sind ergénzend im SO1-Gebiet Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und Dienstleistungen, wie bei-
spielsweise ein Friseurbetrieb, zuldssig.

Geman gutachterlichen Analyse (Stadt + Handel) ist insgesamt eine maximale Verkaufs-
flache von 1.300 m? vertrdglich. Im SO2-Gebiet ist eine maximale Verkaufsflache von
1.100 m? festgesetzt worden, die tatsachlich als einzelhandelsbezogene Verkaufsfliche
genutzt wird. Fir das Sondergebiet SO1 wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung®,
aufgrund der eng am Vorhaben orientieten Baugrenzen, eine maximal (berbaubare
Grundstlcksfliche (Bruttogeschossflache) von rd. 361 m? erwartet. Unter Annahme die-
ser Bruttogeschossfldche ware theoretisch eine maximale Verkaufsflache von rd. 270 m?
(361 m? dividiert durch 3/4) realisierbar. Das Sondergebiet SO1 wird zudem horizontal
gegliedert, um die maximal mdgliche Verkaufsfliche weiter zu begrenzen und die Ver-
traglichkeit des Vorhabens beziiglich des Einzelhandels zu gewahrleisten. Daher sind im
Sondergebiet SO1 Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben nur im Erdgeschoss zu-
Idssig.

10

schlechtester anzunehmender Fall
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Damit ist im Folgenden von einer maximalen Verkaufsfliche im Sondergebiet SO1, die
sich aus den stadtebaulichen, planungsrechtlichen und gutachterlichen Rahmenbedin-
gungen ableiten ldsst, von 200 m? auszugehen. Darliber hinaus wird zur Wahrung der
Einzelhandelsvertraglichkeit durch das Vorhaben eine Verkaufsflichenobergrenze fir
das Sondergebiet SO1 von 200 m? im Durchfithrungsvertrag zwischen der Stadt Duis-
burg und dem Investor verbindlich geregelt.

Der Umfang der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
(geman Duisburger Liste zur Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nichtzentrenrelevanten Sortimente) wird im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan begrenzt, so dass eine Vertraglichkeit des Vorhabens sichergestelit werden
kann und keine Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Duisburg
sowie zu den zentralen Versorgungsbereichen der Nachbargemeinden entsteht. Die zen-
trenrelevanten Randsortimente werden auf maximal 15 % je Betrieb begrenzt, um die fur
die jeweiligen Betriebsformen typischen zentrenrelevanten Randsortimente zu ermégli-
chen. Durch die Festsetzungen sind in der Summe max. rd. 200 m? zentren- sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente zuldssig.

Um von der Lage an der Schulstralle profitieren zu kénnen und auf den Standort des ge-
planten Nahversorgungszentrums aufmerksam zu machen, ist im sonstigen Sonderge-
biet SO1 aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache 1 Werbepylon im Plangebiet,
bis zu einer maximalen Héhe von 5,0 m, bezogen auf die Oberkante Stralenachse der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralte, zuldssig. Fiur die Regelungen von Werbeanlagen
im Plangebiet liegen stadtebauliche Grinde vor. Die Lage in unmittelbarer Ndhe zur
Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes sowie die damit verbundenen be-
sonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. Strallenraumes sowie die
angrenzende Lage zum Landschaftsraum machen diese Regelung erforderlich. Durch
die gestalterischen Festsetzungen bezuglich der Werbeanlagen wird das Orts- und
Landschaftsbild geschiitzt.

5.1.2 Geltungsbereich der Angebotsplanung (TB WA)

Fir den Teilbereich der Angebotsplanung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Bereits die vorhandene Gebietskategorisierung sah Wohngebiet,
jedoch reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO vor. Aufgrund der vorhandenen Pragung,
die Nutzung des Grundstiickes selber (Wohnnutzung mit angeschlossener Hundezucht),
die unmittelbare Ndhe zum geplanten Nahversorgungszentrum und die gewerblichen
Nutzungen an der Schulstralle, wird hierzu eine andere Einschéitzung getroffen. Um
mdglichen Konflikten in diesem Zusammenhang vorzubeugen und die planungsrechitli-
che Situation zu sichern, soll an dieser Stelle ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuladssig. Die Festsetzung erfolgt ent-
sprechend den Planungszielen und in Anlehnung an die im néheren Umfeld vorhande-
nen baulichen Nutzungsstrukturen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die ansonsten zul&ssigen
Nutzungen sind lediglich untergeordnet und nur zur Versorgung des Gebietes zuldssig.
Aufgrund der geringen Grofte des WA-Gebietes von ca. 650 m? sind konflikttrachtige
Nutzungen nahezu ausgeschlossen. Somit werden Stérpotenziale zu der angrenzenden
WR-Nutzung nicht gesehen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Das MaB der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet SO1 und SO2 wird gemal §
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 und 3 sowie § 18, 19 und 20 BauNVO (iber die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, durch die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal und
Uber Héhenfestsetzungen bestimmt. Die Héhenfestsetzungen beziehen sich auf Normal-
héhennull (NHN).

Die Grundfldchenzahl von 0,8 orientiert sich an der Obergrenze fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung fir sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO und er-
mdglicht eine fiir das Vorhaben wirtschaftlich tragfahige Nutzung des Grundstiickes.

Die maximal zuléssige Firsthéhe im SO1-Gebiet wird auf 37,5 m und die maximal zulas-
sige Traufh6he auf 34,5 m iber NHN festgesetzt. Damit lassen sich eine maximale First-
h&he von ca. 9,0 m und eine maximale Traufhéhe von ca. 6,0 m gegenliber Stralenni-
veau emmdglichen. Im SO2-Gebiet wird die maximal zuldssige Gebdudeoberkante auf
35,0 m Uber NHN festgesetzt. Damit ldsst sich eine maximale Geb&udehéhe von ca.
8,80 m gegeniber Stralenniveau erméglicht. Die geplanten Geb&ude orientieren sich in
ihrer HShenentwicklung an den Hohen der umgebenden Geb&ude und filgen sich damit
nahezu in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext ein.

Um die Nutzung regenerativer Energien in Form von Photovoltaikanlagen zu ermogli-
chen, darf die maximal zulédssige First- bzw. Geb&udehdhe um bis zu 1,0 m durch diese
Anlagen QOberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird den Klimaschutzzielen der
Stadt Duisburg sowie 6kologischen Gesichtspunkten Rechnung getragen.

Als Hichstmaf sind im SO1-Gebiet zwei Vollgeschosse (I} und im SO2-Gebiet ein Voll-
geschoss (I) zulédssig. Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse leitet sich aus dem
stadtebaulichen Kontext der umgebenden Bebauung sowie der geplanten Nutzung ab.
Die Festsetzung der 1-Geschossigkeit im SO2-Gebiet ist ferner der Nahe zum Binshei-
mer Feld geschuldet und ermdgiicht in Kombination mit der Festsetzung der maximalen
Gebé&udehdhe, die Hohen- und Nutzungsbeschrénkung in diesem Bereich auf ein fiir den
Nahversorger erforderliches MindestmalR.

Diese Regelungen dienen dazu den Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben (Umset-
zung einer perspektivisch erforderlichen Verkaufsfliche) gerecht zu werden und gleich-
zeitig ein Einpassen in die baulich-rdumliche Situation des Umfeldes zu gewahrleisten.
Die iiberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) orientieren sich am Vorhaben- und
ErschlieBungspian, womit die stddtebaulich beabsichtigte Raumkante sichergestellt wird.
Durch die Festsetzung der Baugrenzen und Gebdudehshen wird ein verbindlicher Rah-
men zur Umsetzung des Planungskonzeptes sichergestellt.

Durch die im Plangebiet festgesetzten Héhen wird ein Einfiigen der geplanten Bebauung
in die umgebenden Bebauungsstrukturen erméglicht. Damit wird insbesondere auf die
Bebauung léngs der SchulstraBe und den Ubergang zum Landschaftsraum eingegangen
und eine Einbindung der geplanten Bebauung in den baulichen Kontext gewahrleistet.

5.2.2 Geltungsbereich der Angebotsplanung (TB WA)

Das Mal der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet wird gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 und 3 sowie § 18, 19 und 20 BauNVO, wie zuvor (iber die
Grundflachenzahl (GRZ), durch die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR und iber
Hohenfestsetzungen bestimmt. Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf Normalhé-
hennull (NHN).
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Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an der Obergrenze des § 17 BauNVO. Die maximal zulédssige Zahl der Vollge-
schosse liegt bei zwei (I1). Damit wird auf die an der Schulstrale befindliche Bebauung
reagiert und die Einfligung in den vorhandenen Bebauungscharakter gewahrleistet.

Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet Geb&ude mit einer maximalen Firsthéhe von
36,5 m iber NHN und einer maximalen Traufhéhe von 34,5 m {iber NHN. Damit werden
eine maximale Firsthéhe von ca. 8,0 m und eine maximale Traufhéhe von ca. 6,0 m Uber
Strallenniveau erméglicht. Diese Festsetzungen tragen der Hohenentwicklung der
Nachbargebaude Rechnung und ermdglichen so ebenfalls eine stédtebauliche Eingliede-
rung des Gebaudekdrpers.

Die getroffenen Festsetzungen bilden den stédtebaulichen Rahmen fiir die am Standort
gewolite Entwicklung. Sie erfolgen unter Betrachtung der vorhandenen Siedlungsstruktur
und erméglichen eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung.

53 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

5.3.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Das Bebauungskonzept sieht an der Schulstrale die Errichtung einer kleinteiligeren
Baustruktur mit ergdnzenden Laden und den groffldchigen Einzelhandel in Form des
Vollsortimenters im riickwértigen Grundstiicksbereich, mit zwischengelagerter Stellplatz-
anlage, vor. Diese stadtebauliche Lésung wird favorisiert, um die kleinteilige Baustruktur
die sich entlang der Schulstrafe befindet, weiter zu entwickeln. Daraus resultiert die An-
ordnung des Vollsortimenters im rlickwértigen Grundstlicksbereich. Dariber hinaus wird
diese Positionierung den heutigen Betreiberanforderungen an einen groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb gerecht, die unter anderem eine dem Eingangsbereich vorgelagerte
Mindest-Stellplatzanzahl, interne Gebaudeorganisation etc. vorgibt.

Um diesen Betreiberanforderungen Rechnung zu tragen, hétte die Stellplatzanlage direkt
an der Schulstralie angeordnet werden miissen, was zu einer stédtebaulichen ,Llcke" in
der Gebaudeabwicklung gefiihrt hatte. Zur Vermeidung dieser stadtebaulichen Licken-
bildung wird direkt an der Schulstralle das kleinteiligere Gebdude mit den ergédnzenden
Laden angesiedelt, um die Baustruktur der Schulstralle durchgédngig zu halten und den
massigeren Geb&dudekorper des Nahversorgers im Hintergrund zu halten. Mit dieser L&-
sung kdnnen beide Einzelhandelseinrichtungen von einer zentralgelegenen Stellplatzan-
lage erreicht werden. Damit wird auch das Stérpotenzial durch den ruhenden Verkehr
gebiindelt und minimiert. Aus diesen stadtebaulichen Planungen resultieren ebenfalls die
getroffenen Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Fir das sonstige Sondergebiet SO1 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt hier, dass Geb&ude an die nord-
westliche Grundstiicksgrenze angebaut werden mussen. Die Festsetzung wird in dieser
Form getroffen, um langfristig eine zusammenh&ngende Bebauung entlang der Schul-
stralBe zu erreichen. Damit wird einer nicht gewollten Bauliicke entlang der Schulstralie
entgegen gewirkt.

Um im SO2-Gebiet einen Baukorper in den fiir einen Vollsortimenter erforderlichen Di-
mensionen errichten zu kénnen, wurde der Baukérper unter Wahrung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen zum stidéstlichen Nachbargrundstiick (Flurstiick
106), in Richtung Nordwesten verschoben. Der Nahversorger wird zum nordwestlichen
Grundstlick (Flurstiick 96) ohne seitlichen Grenzabstand errichtet und mittels Baulast 6f-
fentlich-rechtlich gesichert. Die notwendige Einbeziehung des Flurstiicks 96 in Teilen und
die mit Umsetzung des Vorhabens méglichen Konflikte wurden mit dem betroffenen
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Nachbarn erértert, abgestimmt und in einem einvernehmlichen Maf} geldst und abgemil-
dert. Der durch die Umplanung betroffene, direkt an das Plangebiet grenzende, Nachbar
(Flurstlicke 96) hat sich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 -Baerl-
Nahversorgungszentrum und dem geplanten Vorhaben einverstanden erklart.

Die {berbaubaren Grundsticksflichen im Plangebiet werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Im SO1-Gebiet kann bei der Umsetzung der Planung ein geringer Gestaltungs-
spielraum zur Anordnung und Ausformung des Baukdrpers auf dem Grundstiick gewahrt
werden. Im SO2-Gebiet ist die Baugrenze um den geplanten Baukdrper enger gefasst
und ldsst lediglich einen kleinen Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukdrpers
auf dem Grundstiick zu. Damit wird dem sensibleren rickwartigen Grundstiicksbereich
und dem Ubergang zum Landschaftsraum Rechnung getragen.

Nordlich der zentralen Stellplatzanlage, im Bereich des SO2-Gebietes, wird eine Uber-
schreitung der Baugrenzen fir Dachvorspriinge und Uberdachungen in einem begrenz-
ten Maf von maximal 3,0 m zugelassen. Sidlich der zentralen Stellplatzanlage, im Be-
reich des SO1-Gebietes, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Dachvorspriinge
und Uberdachungen in einem begrenzten Mafl von maximal 3,0 m der Stellplatz zuge-
wandten Fassadenseiten und um maximal 1,0 m der Schulstrale zugewanderten Fassa-
denseiten zugelassen. Diese Festsetzungen werden getroffen, um eine Flexibilitat fur die
spéateren Eingangsbereich vorhalten zu kénnen.

5.3.2 Geltungsbereich der Angebotsplanung (TB WA)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird gemalt § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt hier, dass Gebaude an die siidést-
liche Grundstiicksgrenze angebaut werden miissen und an die nordwestliche Grund-
stlicksgrenze angebaut werden kénnen.

Diese Bauweise wird festgesetzt, um langfristig eine zusammenhéngende Bebauung
entlang der Schulstralle zu erreichen. Gerade am 6&stlichen Ende der Schulstralle zum
Kreuzungsbereich Schulstralle/ Grafschafter Strale/ Binsheimer Stralle ist es aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswert, eine solche zusammenhangende Bebauung zu errei-
chen, um die Einfahrtsituation in den Ortsteil Baerl baulich zu fassen. In Erganzung mit
der Festsetzung der abweichenden Bauweise im SO1-Gebiet wird dieser planerischen
Zielsetzung perspektivisch Rechnung getragen.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Bei der Umsetzung der Planung kann somit ein Gestaltungsspielraum zur An-
ordnung und Ausformung der Baukérper auf den Grundstiicken gewéahrt werden.

54 Zufahrten und Stellplitze

5.4.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Zufahrten sind im Plangebiet nur im gekennzeichneten Einfahrtsbereich an der Schul-
stralle zuldssig. Mit dieser Festsetzung werden die Fahrbewegungen gebilindelt und in
einem vertraglichen und sicheren Maf} abgewickelt. Ferner wird der Zufahrtsbereich der
Anlieferung fir das SO2-Gebiet im Nordwesten festgesetzt, um den reibungslosen Anlie-
ferverkehr im Zusammenspiel mit der Stellplatznutzung zu gewéhrleisten. Stellplatze sind
nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafir gekennzeichneten
Flachen zuldssig. Mit dieser Festsetzung werden die Flachen an der Schulstrafte und die
rickwértigen Flachen zum Landschaftsraum von Stellplatzen freigehalten.

Trotz dieser Biindelung der durch das Vorhaben verursachten und zu erwartenden Fahr-
bewegungen und dem damit verbundenen Ziel, potenzielle Beeintrdchtigung soweit wie
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méglich zu reduzieren, kénnen Beeintrachtigungen der direkten Nachbarschaft nicht in
Ganze ausgeschlossen werden. Zu den Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums
wird es im Bereich des Vorhabens auf der Schulstrafe, im Zufahrisbereich des Nahver-
sorgers und im Vorhabenbereich selber, zu durch den Verkehr verursachten Emissionen
kommen. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens der Schallschutz gutachterlich untersucht und bewertet worden (vgl.
Kapitel 5.7 ,Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen®). Im Er-
gebnis ist festzuhalten, dass durch die getroffenen Schalischutzmallnahmen keine er-
héhten Beeintrachtigungen zu erwarten sind und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gewahrt werden. Ferner bietet die Lage an der Schulstrae eine gute verkehrliche
Anbindung im Stadtteil Baerl und dariiber hinaus. Das Vorhaben entspricht dem erklarten
planerischen Ziel die Ansiedlung eines Nahversorgers in Form eines Vollsortimenters zu
realisieren, um das im Stadtteil Baerl vorhandene Nahversorgungsdefizit zu beseitigen.

5.5 Griinordnung: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

5.5.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Fur alle Pflanzmafinahmen sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehdlze
gemal der aufgefiihrten Pflanzenliste in den textlichen Festsetzungen zu verwenden.
Die Anpflanzungen sind gem. textlichen Festsetzungen fachgerecht durchzufiihren, zu
pflegen und auf Dauer zu erhaiten. Durch die Festsetzungen wird eine fiir die Umgebung
typische und dauerhafte Eingrinung des Plangebietes sichergestellt.

Um einen harmonischen Ubergang zum Binsheimer Feld und zum sidéstlichen Nach-
bargrundstiick mit seinen kleinteiligeren Strukturen zu erzielen, werden zwei Pflanzge-
botsflachen (P1 und P2) festgesetzt. Ferner wird damit rechtsverbindlich eine den Bau-
kérper umschlieBende Eingriinung geregelt, um mogliche visuelle Beeintréchtigungen
durch den Baukérper zu minimieren.

Im Bereich der umgrenzten Fldche (P1) zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Anpflanzungen sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine Extensivwiese als
Sukzessionsflache, ein mindestens 5,0 m breiter Gehdlzstreifen aus standortgerechten
Laubgehdlzen in Form einer mindestens 3-zeiligen, freiwachsenden Hecke und 4 Stielei-
chen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je laufenden Meter Hecke ist mind. 1 He-
ckenpflanze vorzusehen. Die Pflanzqualitét wird wie folgt beschrieben: Heckenpflanzen
mit der Mindestqualitat Str. 2xv., 0.B., 100-150, Bdume als hochstdmmiger Laubbaum
mit der Mindestqualitat: 3xv., m.B. StU 18-20. Die Extensivwiese ist der gelenkten Suk-
zession zuzuftihren, d.h. dass lediglich unerwlinschter Gehdlzaufwuchs von der Wiesen-
ftache zu entfernen ist.

Gemaf Eintrag im Plan ist im Bereich der umgrenzten Flache (P2) gemal § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB ein Gehdlzstreifen aus standortgerechten Laubgehdlzen in Form einer min-
destens 3-zeiligen, freiwachsenden Hecke anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je
faufenden Meter Hecke ist mind. 1 Heckenpflanze vorzusehen. Die Pflanzqualitat wird
wie folgt beschrieben: Heckenpflanzen mit der Mindestqualitat Str. 2xv., 0.B., 100-150.
Ziel dieser Festsetzungen ist die Schaffung eines harmonischeren Ubergangbereiches
zum Binsheimer Feld und zu den Nachbargrundstiicken. Dariiber hinaus wird mit dieser
Festsetzung der Anschiuss an die im Bestand vorhandenen Grinstrukturen des nord-
westlichen Nachbargrundstiicks gesichert und insgesamt das Landschaftsbild in seinen
Grundziigen gewahrt.

Die gekennzeichneten Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind mit Laubbdumen zu lber-
stellen. Insgesamt sind 4 hochstadmmige Laubb&ume (Mindestpflanzqualitat: H 3xv., m.B.
StU 18-20) gemal Pflanzenliste in den textlichen Festsetzungen zu pflanzen. Die Aus-
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bildung der Baumscheiben hat in einer Minimalgréfe von 2,0m x 2,0m zu erfolgen. Die
Abdeckungen der Baumscheiben miissen so beschaffen sein, dass sie fir die vorgese-
henen Belastungen sowie eine dauerhafte Beliiftung geeignet sind. Zum Schutz der
Baume ist ein Anfahrschutz mittels Poller, Baumschutzbiigel, -gitter oder -kérbe zu er-
stellen. Diese Festsetzungen dienen der Eingrinung des Plangebietes im Bereich des
ruhenden Verkehrs. Im Bebauungsplan sind die endgliltigen Standorte nicht festgesetzt,
so dass der Standort der Baume verschiebbar ist. So kann flexibel auf die nachfolgende
Ausfiihrungsplanung reagiert werden. Die Anpflanzung der Laubbiume im Stellplatzbe-
reich wird dem vorhandenen Ortsbild gerecht und greift dieses auf. In den Sommermona-
ten dienen die Bdume zur Verschattung und wirken sich positiv auf das Mikroklima im
Plangebiet aus.

Im SO2-Gebiet sind Flachdacher bis max. 15 Grad Dachneigung mit einer standortge-
rechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss
im Mittel mind. 10 cm betragen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste
Flachen, technische Aufbauten und Photovoltaikanlagen soweit sie gemaRl anderer Fest-
setzungen auf der Dachflache zul&ssig sind. Die extensive Dachbegrinung ist dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Diese Festsetzung dient der Regulierung des Wasser-
Boden-Haushaltes als Ausgleich der Versiegelung im Plangebiet.

5.6 Gestalterische Festsetzungen
Décher und Dachformen

5.6.1 Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (TB SO)

Als Dachform sind im SO1-Gebiet nur Satteldacher zuldssig. So kann eine Einbindung
der geplanten Bebauung in den baulichen Kontext entlang der Schulstralle gewéhrleistet
werden, da die Uberwiegend im Bestand vorhandene Satteldachform weiter fortgefiihrt
wird und das Erscheinungsbild der Schulstralie in seinen Grundzigen gewahrt bleibt.

Im SO2-Gebiet sind lediglich Flachdacher zuldssig. Eine extensive Dachbegriinung wird
im Sinne eines bewussten und schonenden Umgangs mit natiirlichen Ressourcen zu-
satzlich festgesetzt. Ferner sind Photovoltaikanlagen fir einen schonenden Umgang mit
natiirlichen Ressourcen zuldssig. Durch eine Bebauung mit Flachdach und Dachbegri-
nung im rickwartigen Bereich des Plangebietes wird ein vertraglicher Ubergang in den
Landschaftsraum gewdhrleistet und die Gebaudehdhe auf das notwendige Mal be-
grenzt. Eine dariiber hinaus gehende hthere Geb&udehshe durch geneigte Dachformen
wird somit vermieden.

5.6.2 Geltungsbereich der Angebotsplanung (TB WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Satteldacher zuldssig. Diese Festsetzung orientiert
sich an der Bestandssituation der SchulstraBe, greift den vorhandenen architektonischen
Kontext auf und fiihrt diesen fort.

57 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

5.7.1 Vorbemerkungen

Erklartes Ziel ist es, der im Ortsteil Baerl gutachterlich bescheinigten Lebensmittelunter-
versorgung durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters an der Schulstralie langfristig zu
begegnen. Das Plangebiet ist durch Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen gekenn-
zeichnet. Die nachstgelegenen und tangierten Wohnnutzungen, die an das Vorhaben
angrenzen, befinden sich nordwestlich, sudlich und sidéstlich ab der Schulstralle und
der Denkmalstrale. Im Vorfeld zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes waren die angesprochenen Larmkonflikte bekannt und es waren diesbezliglich
Regelungen im Bebauungsplanverfahren bereits zu erwarten.
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Im Bauleitplanverfahren sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie mdglich zu
vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen
einzuhalten. In bestehenden und gewachsenen Quartieren, wie bei dem in Rede stehen-
den Vorhaben der Fall, sind solche Abstinde jedoch nicht immer in ausreichendem MafR
realisierbar.

Um fir die Ansiedlung der Nahversorgungseinrichtungen Lésungen zur Larmproblematik
zu finden, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung'" durch die Firma Peutz Consult GmbH durchgefiihrt, in der die Konfliktpunkte
aufgezeigt und Lésungen dargelegt werden.

5.7.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen in-
folge des Verkehrslarms der Schulstralle gemaR Ziffer 7.4 der TA-L&rm bzw. der 16.
BImSchV sowie der DIN 18005 untersucht.

Das Uber die Schulstrale angebundene Plangebiet und Vorhaben |6st eine zusatzliche
verkehrliche und damit verbundene Larmbelastung aus. Bei der Schulstralle handelt es
sich um eine 6ffentliche Verkehrsflache, auf der eine Vermischung der durch das Vorha-
ben ausgelésten Pkw- und Lkw- Fahrtbewegungen mit dem (brigen Verkehr stattfindet.
Zum Tagzeitraum wird der zuldssige Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) bereits auf
Grundlage der im Bestand vorhandenen Verkehrssituation bis zu 9 dB(A) Uberschritten.
Damit ergibt sich eine im Bestand vorhandene Immissionsbelastung von 68 dB(A). Durch
das geplante Vorhaben und den damit verbundenen Zusatzverkehren wird lediglich eine
geringe Pegelerhdhung von maximal 0,5 dB(A) ausgeldst. Der kritische Beurteilungspe-
gel von 70 dB(A) tags wird nicht erreicht. Zudem ist nach allgemeiner Auffassung eine
Pegelerhéhung fur das menschliche Ohr erst ab 3 dB(A) Erhéhung wahrnehmbar. Die
durch das Vorhaben ausgeléste geringe Pegelerhthung von maximal 0,5 dB(A) ist somit
nicht splrbar.

Im Nachtzeitraum werden die zuldssigen Immissionsgrenzen in der Bestandssituation
ebenfalls liberschritten. Eine Erhdhung durch das Vorhaben ist zum Nachtzeitraum je-
doch nicht der Fall, da durch das Vorhaben ausgeldste Pkw- und Lkw-Fahrten lediglich
zum Tagzeitraum auftreten.

Da das Verkehrsaufkommen auf der Schulstrale einer Vermischung von Bestands- und
Zusatzverkehren unterliegt und die Pegelerhéhungen deutlich unter 3 dB(A) liegen, sind
keine schalltechnischen Minderungsmafnahmen an die verkehrliche ErschlieRung bzw.
an die an- und abfahrenden Verkehre des Vorhabens im Sinne der Ziffer 7.4 der TA-
Larm zu stellen. GemaR Schalltechnischer Untersuchung sind die Beurteilungspegel im-
mer noch kleiner als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts und liegen somit unterhalb der
Auslésewerte der VLa&rmSchR 97.

Um die bestehende Belastungssituation der Schulstralle nachhaltig zu mindern, kédmen
lediglich Bebauungsplan Ubergreifende MaRnahmen wie beispielsweise Geschwindig-
keitsbeschrankungen, Verkehrsverbot fiir Schwerlastverkehr und verkehrsberuhigende
Umbauten der Schulstrale in Betracht. Solche MinderungsmafBnahmen werden im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht geregelt, da das Vorhaben

"' Peutz Consult GmbH: Schalitechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 .Nah-

versorgungszentrum® in Duisburg Baerl, Bericht-Nr.: FA 6883-3, DUsseldorf 18.04.2013, Druckdatum 08.10.2013
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des Bebauungsplanes nicht der Ausldser fur die Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte ist. Dariiber hinaus wird durch das Vorhaben lediglich eine geringe Pegelerhéhung
von maximal 0,5 dB(A) ausgeldst und liegt damit deutlich unter dem Kriterium fiir An-
spruchsvoraussetzungen. Ferner gestalten sich UmbaumaRnahmen schwierig, da der
vorhandene Stralenquerschnitt der Schulstrafle dafir {iberwiegend nicht ausreicht und
Verkehrsberuhigungsmallnahmen aufgrund des Linienbusverkehrs nicht praktikabel
sind.

Die schalltechnische Untersuchung kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass die durch
den Stralenverkehr der Schulstralle in Teilen stérenden Einfliisse bereits im Bestand
auf das Plangebiet einwirken. Bei den an der Schulstralle gelegenen Gebiaude werden
die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 (55 dB (A) tags und
45 dB (A) nachts) um bis zu 13 dB(A) Uberschritten. Der Gutachter kommt jedoch zu dem
Ergebnis, das sich durch das geplante Vorhaben lediglich eine geringe Pegelerhéhung
von maximal 0,5 dB(A) ergibt, die nicht wahrnehmbar ist.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan daher
fur das Allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet (SO1) passive Schallschutzmal-
nahmen an AuBenbauteilen (z.B. Fenstern) von Aufenthaltsraumen entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau (November 1989), festgesetzt. Die
jeweiligen Anforderungen an die Auflenbauteile bemessen sich anhand der im Bebau-
ungsplan zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche in Verbindung mit den Vorga-
ben der DIN 4109. Die DIN 4109 bestimmt insofern flr jeden Larmpegelbereich das not-
wendige Schalld@mmmal der Aullenbauteile.

An Gebgudefronten, die an den gekennzeichneten Baugrenzen (Ladrmpegelbereiche),
parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° schrag zu diesen stehen, sind passive
Malinahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu treffen. Die erforderlichen Schalldamm-
Male sind in Abhdngigkeit vom Verhiltnis der gesamten Aullenflache eines Raumes zur
Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu erhéhen oder zu mindern.
Wenn aufgrund von Abschirmungen u. d. gl. oder durch das Abriicken von der gekenn-
zeichneten Baugrenze nachweislich und dauerhaft geringere AuRenlarmpegel auftreten,
kann von den Festsetzungen abgewichen werden. Die Berechnung der konkreten
Dammwerte muss unter Beriicksichtigung der DIN 4109 erfolgen. Als Mindestanforde-
rung gilt fur alle sonstigen Fassaden im WA- und SO1-Gebiet der Larmpegelbereich |iI
gemé(} DIN 4109.

Da im Sinne einer worst-case-Betrachtung eine freie Schaliausbreitung im Allgemeinen
Wohngebiet und Sondergebiet fiir die Festsetzung der Larmpegelbereiche zugrunde zu
legen ist, sind abhangig von der tatsdchlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen
(zum Beispiel an ldarmabgewandten Gebéudeseiten) keine schallgedammten oder nur
Aulenbauteile mit geringerem SchallddmmmaR notwendig. Diesem Umstand tragt die
Festsetzung einer Ausnahme Rechnung, nach welcher die mit dem jeweiligen Larmpe-
gelbereich festgesetzten Anforderungen der DIN 4109 nicht erfilllt werden missen, wenn
im Baugenehmigungsverfahren durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass
auch ein geringeres Schalldammmal ausreicht oder aber Schallschutzmalnahme gar
nicht ergriffen werden miissen.

5.7.3 Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die gewerblichen Gerau-
schimmissionen des Vorhabens auf die Nachbarschaft begutachtet. Dabei wurden die
nachstgelegenen Wohngebéaude, die nordwestlich, siidlich und stidéstlich an der Schul-
und Denkmalstralle an das Plangebiet angrenzen, berlicksichtigt.
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Fir die Wohnbebauung an der SchulstralBe 1a, Schulstrafie 3 und Schuistrale 9 wird als
Berechnungsgrundlage ein Aligemeines Wohngebiet (WA) (Immissionsrichtwerte 55/40
dB(A) Tag/Nacht) angesetzt. Fur die Immissionsorte Schulstra3e 8 und Schulstrale 10N
wird ein reines Wohngebiet (WR) (Immissionsrichtwerte 50/35 dB(A) Tag/Nacht) zugrun-
de gelegt. Im Bereich der Denkmalstrale 3 und Schulstralle 2 wird als Berechnungs-
grundlage ein Dorf- bzw. Mischgebiet (MD/MI), aufgrund der im Bestand vorhandenen
Hofstelle mit Pferdepension, (Immissionsrichtwerte 60/45 dB(A) Tag/Nacht) berlicksich-
tigt.

Um die bestehenden Larmkonflikte des Vorhabens auf die angrenzende Nachbarschaft
zu |6sen und die erforderlichen Immissionsgrenzwerte der zuvor genannten Gebietska-
tegorien einzuhalten, sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes
folgende aktive Schallschutzmalnahmen notwendig, im Bebauungsplan festgesetzt und
in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan aufgenommen worden.

Zwischen dem Sondergebiet und dem Wohngebiet sind entlang der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze in dem im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingetragenen Be-
reichen folgende Schalischutzmafnahmen in Form von Larmschutzwénden festgesetzt:

- Larmschutzwand 1: Errichtung einer h= 2,5 m tber Geldnde Parkplatz hohen Schall-
schutzwand (Lange ca. 40,50 m) im Bereich der Stellpldtze, wobei die oberen 0,5 m
um 45° in Richtung der Stellpldtze abgewinkelt sind.

Larmschutzwand 2: Errichtung einer h= 2,0 m Uber Gelénde Parkplatz hohen Schall-
schutzwand (Lange ca. 18,20 m) zwischen dem Bereich der Stellplatze und dem
Gebéaudekdérper.

An die Ausfiihrungen der Larmschutzwinde im Bereich der Parkpldtze sind im Hinblick
auf deren schallddmmende und schallabsorbierende Eigenschaften zuséatzliche Anforde-
rungen zu stellen.

Als Grundlage zur Definition dieser zuséatzlichen Anforderungen wird Bezug genommen
auf die ZTV-Ls, (Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die
Ausfiihrung von Larmschutzwénden an StraBen, Ausgabe 2006). Die Larmschutzwand
im Bereich der Parkplatze und Ihre Anschllisse miissen eine Schaliddmmung mit einem
Wert gemal Ziffer 2.1 ,Schallddmmung” der ZTV- Ls, 06 von DLg > 24 dB aufweisen.
Die Larmschutzwand kann reflektierend mit einem Wert gemaf Ziffer 2.2 ,Schallabsorp-
tion“ der ZTV- L, 06 von DI, < 4 auf der gesamten Lange ausgefihrt sein.

Zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist nach Aussage der schalltechnischen Un-
tersuchung zudem eine 4,0 m hohe Larmschutzwand (Lénge ca. 32,50 m, Innenflache
absorbierend ausgeflhrt mit DI, 4 bis 7), entlang der stidéstlichen Grundstiicksgrenze im
Bereich der Anlieferung, welche blindig an das Geb&ude anschlieft, erforderlich. Besag-
te LarmschutzmaRnahme befindet sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache im SO2-Gebiet. Eine gesonderte planungsrechtliche
Festsetzung ist damit nicht zwingend erforderlich, da diese Malnahme im Rahmen des
Bebauungsplans prinzipiell vollzogen werden kann. Zudem ist die Malnahme im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan, welcher Teil des Bebauungsplans und des Durchfiihrungs-
vertrags ist, aufgenommen worden. Diese SchallschutzmafBnahme ist zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte zwingend notwendig und muss im Rahmen der Baugenehmigung
nachgewiesen werden. Somit wird eine entsprechende Regelung ins Baugeneh-
migungsverfahren nachgelagert.

Ferner sind folgende Schallschutzmalnahmen im Plangebiet festgesetzt, um schédliche
Umwelteinwirkungen in Form von Gerduschimmissionen zu vermeiden:
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- Die Lage der Anlieferung im sonstigen Sondergebiet SO; ist nur in dem entspre-
chend gekennzeichneten Bereich zulassig.

- Die Lage der Zufahrt zur Anlieferung im sonstigen Sondergebiet SO2 ist nur in dem
entsprechend gekennzeichneten Bereich Einfahrtsbereich (A) zuléssig.

Trotz dieser MalRhahmen werden die Immissionsrichtwerte an einigen Immissionsorten
tags- und nachts geringfligig Gberschritten. Da es sich hierbei maRgeblich um die Schal-
limmissionen beim Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen sowie der Gerdusche beim
Anlieferverkehr des Nahversorgers handelt, sind weitere aktive und organisatorische
Schallschutzmalnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte notwendig:
Einhausung der Einkaufswagensammelbox, so dass diese nur Richtung Parkplatz
offen ist; die Schallddmmung der Umfassungsfacher (Fassaden und Dach) betragt
R'w= 25 dB, die Dachinnenseite wird absorbierend ausgefiihrt.
Einsatz von Einkaufswagen mit Kunststoffkérben
Regelung der Offnungs- und Anlieferungszeiten

Es fehlt eine gesetzliche Erméchtigung, die vorgenannten weiteren Schallschutzmal-
nahmen planungsrechtlich festzusetzen. Da diese Mafnahmen zur Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte jedoch notwendig sind, wird eine entsprechende Regeilung ins Bau-
genehmigungsverfahren nachgelagert.

Im Baugenehmigungsverfahren kénnen ausnahmsweise Abweichungen von den ge-
troffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachver-
stdndigen nachgewiesen wird, dass unter Beachtung der Immissionsschutzricht-, Grenz-
und Orientierungswerte der 16. BImSchV, der DIN 18005 sowie der TA-L&rm firr die je-
weilige Gebietseinstufung geringere MalRnahmen ausreichen.

Es ist festzuhalten, dass unter Berlcksichtigung der zuvor skizzierten Schallschutzmaf-
nahmen die erforderlichen Immissionsrichtwerte zu den Tag- und Nachtzeiten eingehal-
ten werden und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
sind.

Die notwendige Errichtung der aktiven L&rmschutzmafinahmen in Form von 2,0 m bis
2,5 m hohen Larmschutzwanden entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze tangie-
ren die Belange der direkt daran angrenzenden Nachbarschaft und bringen gegebenen-
falls Beeintrdchtigungen in der visuellen Wahrnehmung der Umgebung sowie der Be-
lichtung bzw. Besonnung mit sich. Fir die Einhaltung der Immissionsrichtwerte und zur
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sind aktive Larmschutzmafnahmen auf Grund der
Lage des Plangebietes und der direkt angrenzenden Nachbarschaft unumgénglich.

Das Vorhaben entspricht dem erklarten planerischen Ziel die Ansiedlung eines Nahver-
sorgers in Form eines Vollsortimenters zu realisieren, um das im Stadtteil Baerl vorhan-
dene Nahversorgungsdefizit zu beseitigen.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Es ist erklartes Ziel, iber das Vorhaben bezogene Bebauungsplanverfahren Nr. 2033 —
Baerl — Nahversorgungszentrum die Ansiedlung eines Nahversorgers in Form eines
Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von 1.100 m? zu sichern. Ergénzend sollen
kleinteilige Ladenfldchen mit 200 m? Verkaufsfliche erméglicht werden, um so eine
wohnungsnahe Vollversorgung zu schaffen, welche die ggw. defizitére Nahversorgungs-
situation in Baerl nachhaltig entspannt.
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Das geplante Vorhaben steht in der abzuwégenden Situation, dass einerseits durch das
geplante Vorhaben zum Teil erhebliche, ausgleichspflichtige Eingriffe in Umwelt-
schutzgiter vorbereitet werden, jedoch auf der anderen Seite, keine adaquaten Alterna-
tivflichen in Baerl zu generieren sind, welche die bestehende Nahversorgungs-
problematik in Baerl entspannen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6.280 m? und stellt sich Gberwiegend als
Brachflache dar, auf der bis vor einigen Jahren (2006) eine Hofstelle gestanden hat. Seit
dem Abbruch haben sich auf der Flache neben Pioniergehélzen auch Sukzessions- und
Ruderalvegetationen etabliert. Die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben ori-
entiert sich an den zur SchulstralRe gelegenen Grundstiicksteilen nach § 34 BauGB. Der
riickwértige Teil wurde nach § 35 BauGB beurteilt. Neben der Brachflache (Flurstiick 97)
befindet sich im nordwestlichen Teil des Plangebiets (tiw. Flurstiick 96) eine ggw. als
Privatgarten genutzte Flache, welche aus einer groRen Scherrasenflache sowie einer
Abpflanzung im rickwartigen Grundsticksbereich besteht.

Zirka 2/3 des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Landschafts-
planes der Stadt Duisburg, im Entwicklungsraum 1.1.6 ,Baerler Leitgraben / Lohkanal
zwischen Orsoy und Baerl”,

In einer Entfernung von ca. 120 m grenzt das Natura-2000 Gebiet ,Unterer Niederrhein®
mit seinem EU-Vogelschutzgebiet ,Binsheimer Feld® an. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb der 300 m Wirkzone des Natura-2000 Gebietes, und l6st dadurch die Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer FFH-Vorpriifung aus.

Innerhalb des Plangebietes sind gemaR Digitaler Bodenkarte NRW (M 1:5.000) Braun-
erden des Bodentyps B73 vorzufinden. Die zu erwartenden Eingriffe in das Schutzgut
Boden wurden in einer gesonderten Eingriffs-Ausgleichbilanzierung fiir dieses Schutzgut
ermittelt und werden zusammengefasst im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LPF)
beschrieben.

Sowohl die artenschutzrechtliche Prufung (ASP) als auch die FFH-Vorprifung (FFH-VP)
zum EU-Vogelschutzgebiet ,Unterer Niederrhein® wurden als separates Gutachten
durchgefiihrt. Die vorliegende Artenschutzpriifung (ASP) hat zum Ergebnis, dass unter
Beriicksichtigung von allgemein wirkenden sowie artspezifischen Vermeidungs-
maRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
Abs. 1 bei Umsetzung der Planung eintreten.

Es konnten keine erhebliche Beeintrachtigung des Natura-2000 Gebietes bzw. seiner
Erhaltungsziele festgestellt werden. Es muss keine FFH-Vertraglichkeitspriifung durch-
gefiihrt werden.

Die gem. UVPG durchgefiihrte allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zeigt das Ergeb-
nis, dass fiir das geplante Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig ist.

Eine Zusammenstellung der zu ermittelnden und zu erwartenden Auswirkungen sowie
deren Bewertung {,Ampel“) enthéit die folgende Tabelle:

Legende ,,Ampel“ — Intensitit der Betroffenheiten

@ umweltvertréglich und abwéagungsunerheblich, d. h., es sind keine bis héchstens

unerhebliche negative Umweltauswirkungen zu erwarten;
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bedingt umweltvertrdglich und abwéagungserheblicher Umweltbelang, d. h., es
sind erheblich negative Umweltauswirkungen zu erwarten, auf die in der planeri-
schen Abwégung eingegangen werden muss;

nicht umweltvertraglich und abwégungserheblicher Umweltbelang mit besonde-
rem Gewicht, d. h., es sind erheblich negative Umweltauswirkungen zu erwarten,
die aus umweltfachlicher Sicht in der planerischen Abwégung mit besonderem
Gewicht behandelt werden miissen.

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir das geplante Vorhaben ermittelte Betroffenhei-
ten der Schutzgiiter:

Schutzgut Pflanzen

Mit der Durchfiihrung der Planung werden groRe, bisher unversiegelte Flichen
des Plangebietes versiegeit, was mit einem Verlust aller bestehenden Vegetati-
onsstrukturen und potenziellen Pflanzstandorten einhergeht. Es werden Vegeta-
tionsflachen Uberplant, die ggw. eine geringe bis maRige Pflanzenvielfalt und
dkologische Wertigkeit haben.

Schutzgut Tiere

Sowohl die artenschutzrechtliche Prufung (ASP) als auch die FFH-Vorpriifung
(FFH-VP) zum EU-Vogelschutzgebiet ,Unterer Niederrhein* wurden als separa-
tes Gutachten durchgefiihrt:

Artenschutzpriifung (ASP)

Die vorliegende Artenschutzpriifung (ASP) hat zum Ergebnis, dass innerhalb des
Plangebietes keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten planungsrelevanter Arten
zerstért werden. Durch eine Kartierung der Biologischen Station Westliches
Ruhrgebiet e.V. (BSWR) konnten im angrenzenden Bereich des Baerler Leitgra-
bens rufende Kauz-Mannchen gehért, jedoch nicht genau verortet werden. Durch
Kartierungen des Baerler Leitgrabens durch die BSWR im Frithjahr 2011 konnte
die anfanglichen Verdachtsmomente nicht bekraftigt werden. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Steinkauzes konnte somit nicht festgestellt werden. Um
den angrenzend zum Plangebiet befindliche Teil des Baerler Leitgrabens lang-
fristig als potenzielles Bruthabitat attraktiv zu halten, wurde in Abstimmung mit
der ULB eine vorbeugende, vorgezogene ArtenschutzmaBnahme (CEF-
MaBnahme} initiiert. Diese sieht die Pflanzung von 10 Kopfweiden (Setzstangen)
auf dem nérdlich des Plangebietes angrenzenden Flurstiick 1849 gepflanzt.

Unter Berlicksichtigung von allgemein wirkenden und artspezifischen Vermei-
dungsmalinahmen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde
nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bei Umsetzung der Planung eintreten.

> vorgezogene ArtenschutzmafRnahme (CEF-Maf3nahme) fiir Steinkduze

FFH-Vorpriifung (FFH-VP) zum EU-Vogelschutzgebiet ,Unterer Niederrhein”

Es konnte keine erhebliche Beeintrachtigung des Natura-2000 Gebietes bzw.
seiner Erhaltungsziele festgestellt werden. Es muss keine FFH-Vertraglich-
keitspriifung durchgefiihrt werden.

-29 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2033 -Baerl- "Nahversorgungszentrum”

Schutzgut biologische Vielfalt

Es wird beabsichtigt, eine offene, unbebaute Flaiche am Ortsrand von Baerl bau-
lich zu Gberplanen. Der Eingriff in diese Flachen steht durch die komplette Uber-
planung / Umformung des Geldndes im Widerspruch zu den Erhaltungszielen
des Biotopverbundkonzeptes der Stadt Duisburg. Da Groftteile des Plangebietes
versiegelt werden, geht die bestehende biologische Vielfait in intensivem Umfang
verloren. In den rickwartigen Pflanzgebotszonen P1 + P2 werden sich, wenn
auch in reduziertem Mafe, Tier- und Pflanzengesellschaften in einer tendenziell
durchschnittlichen Vielfalt einstellen.

Schutzgut Boden

Die bei Durchfiihrung der Planung zu erwartenden Eingriffe in den Boden stellen
auf Grund der Gréke der Eingriffsfliche und der Eingriffsintensitat einen erhebli-
chen Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Fir das Schutzgut Boden wurde eine
eigenstandige Eingiffs-Ausgleichbilanzierung fur das Schutzgut Boden durchge-
fiihrt, welches ein nicht vermeidbares Defizit von 1,093 haWE (Hektarwerteinhei-
ten) ausweist.

Detaillierte Angaben und Ergebnisse der Eingiffs-/ Ausgleichbilanzierung fiir das
Schutzgut Boden sind dem eigensténdigen Boden-Gutachten sowie dem Land-
schaftspflegerischen Begleitplan (LPF) zu entnehmen.

Schutzgut Wasser

Bei vollstandiger Beachtung der Vorschriften der Wasserschutzgebiets-
verordnung ,Binsheimer Feld* fir die Trinkwasserschutzzone Iil A, sind bei
Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Qualitit des
Grundwassers erkennbar.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die Veranderung der Klimatope und der lufthygienischen Verhéltnisse wer-
den klimatische Strukturen im Planungsbereich tiefgreifend verandert, weshalb
das geplante Vorhaben flir das Schutzgut Klima / Luft nur als bedingt umweltver-
traglich einzustufen ist. Es sollten daher Minderungs- und Vermeidungsmalf-
nahmen ergriffen werden, welche erheblich negativen Umweltauswirkungen ent-
gegen wirken.

Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Ortsbild

Fur den Bereich zwischen dem Plangebiet und dem denkmalwirdigen Bereich
der St. Lucia Kirche / Friedhof besteht ggw. eine direkte, unverstellte Sichtachse.
Durch die geplante Errichtung des rlickwértigen Lebensmittelmarktes besteht fir
die zur Kirche gewandte Flanke des Marktes zwar eine Eingriinungs-
mdglichkeiten, jedoch kann hier die geplante Gebdudekubatur nicht durch die
Pflanzung (Straucher) vollends abgeschirmt werden. Hierdurch tritt der grofivo-
lumige Baukdrper aus dem zuvor genannten Ortsbereich, aulRerhalb der Vegeta-
tionsperiode, verstarkt ins Blickfeld, was auf Grund der ortsuntypischen Gebau-
detypologie des Lebensmittelmarktes zu einer verstirkten Beeintréachtigung flir
diesen Ausschnitt des Ortsbildes flihrt. Es wird empfohlen werden hierzu gestal-
terische Festsetzungen bzgl. der Fassaden- und Dachgestaltung im Bebauungs-
plan aufzunehmen, die das Eintreten erheblich nachteiliger Auswirkungen auf
diesen Bereich des Ortsbildes verhindern.

Das zur Schulstrale gewandte neue Gebéude (Shops) entspricht durch die ge-
plante Kubatur, Geb&udehdhenbegrenzung sowie der Architektursprache dem
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Baerler Ortsbild. Daher sind bei Durchfiihrung der Planung fiir diesen Bereich ge-
ringe Beeintrachtigungen flr das Ortsbild zu erwarten.

Landschaftshild

Bedingt durch die topographischen Gegebenheiten des Plangebietes (Terrassen-
kante), die geplanten Gebaudehéhen des rickwartigen SB-Marktes sowie dem
anschlieRenden, tiefer gelegenen Landschaftsraum des ,Binsheimer Feldes”
erfolgt eine starke Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Der neue, voluminé-
se Bauké&rper wird als bauliche Anlage auRerhalb der Vegetations-periode weit
ins Landschaftsgebiet sichtbar sein. Die schmale, riickwértige Gebiudeseite wird
durch die unmittelbar angrenzende Pflanzgebotsflache P1 langfristig eingegriint
sein (Stieleiche > Wuchshdhe 20 - 25m). Die langen Gebaudeseiten des SB-
Marktes (primér Ostseite) kénnen auf Grund der hier nur moglichen Strauchab-
pflanzung der Pflanzgebotsfliche P2, Gber welche der SB-Markt héhenmafig
hinaus ragt, nicht ausreichend kompensierend begrint werden.

Schutzgut Mensch

Die Bauphase ist mit Ger&dusch-, Erschiitterungs- und Staubimmissionen verbun-
den, die zu tempordren Belastigungen der unmittelbar angrenzenden Nachbar-
schaftsfléachen fiihren kénnen. Diese wirken jedoch nur eine begrenzte Zeit auf
die Nachbarschaftsflachen ein. Sofern die Baumaschinen der 15. BImSchV un-
terliegen, dirfen diese die in der Verordnung festgelegten Gerdusch-
Emissionsgrenzwerte nicht Giberschreiten. Daher sind durch die Bauphase und
den Baustellenbetrieb die Umwelteinwirkungen als unerheblich einzustufen.

Ein fir das Vorhaben erstelltes Schallgutachten stellt im Ergebnis dar, dass es im
Bereich der Schulstral3e durch die zu erwartenden Zusatzverkehre (Kunden- und
Anlieferung) zu einer Larmpegelerhéhung (Verkehrslarm) von maximal 0,5 dB(A)
kommt. Dieser Wert liegt deutlich unter dem Relevanz-Kriterium von 3db(A)der
16. BiImSchV.

Mit der vorliegenden Planung sind auf Grund der zu erwartenden Gewerbeldrm-
immissionen aktive Schallschutzmanahmen zu den néchstgelegenen Wohn-
gebéduden erforderlich, um die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der Wah-
rung gesunder Lebensverhaltnisse an allen Immissionsorten wahrend des Ta-
ges- und des Nachtzeitraumes einzuhalten. Die erforderlichen Mafnahmen wer-
den auf Ebene des Bebauungsplanes, des Durchfihrungsvertrages und des
Baugenehmigungsverfahrens beschrieben und festgesetzt.

Die zusatzlich zu erwartenden Lichtimmissionen sind tberwiegende Kurzzeit-
belastungen und jahres- und tageszeitlich in ihren Intensitdten begrenzt. Die bei
einer Bebauung verbleibenden Beliiftungsfunktionen sind ausreichend, um er-
hebliche Emissionen im Plangebiet sowie den angrenzenden Wohnbereichen zu
unterbinden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Es kdnnen keine abschliefenden Aussagen zu méglichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiter getroffen werden.

Aus bodendenkmalrechtlicher Sicht wurde seitens des Amtes fiir Baurecht und
Bauberatung folgender Vorschlag fir die weitere Vorgehensweise gemacht:
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Um eine Einschitzung Uber zu Tage tretender archéologischer Funde wéhrend
der BaumalRnahme im Vorfeld treffen zu kénnen, wird von Seiten der Unteren
Denkmalbehdrde angeregt, das Areal im Vorfeld im Rahmen einer arch&ologi-
schen Sachstandsermittiung zu sondieren. Durch die Sachstandsermittlung kén-
nen verldssliche Aussagen zu dem zu erwartenden Fundanfall getroffen werden.
Zur Wirdigung des vorliegenden Sachverhalts, werden die erforderlichen Bo-
denuntersuchungen im Bereich der spateren Bautdtigkeiten vor Bauantrag
durchgefihrt und die Ergebnisse der Sachverhaltsermittiung mit dem Bauantrag
vorgelegt. Im Durchfilbrungsvertrag werden entsprechende Regelungen zur
fachgerechten archdologischen Untersuchung aufgenommen. Ferner wird fol-
gender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Bei Bodenbewegungen
auftretende archdologische Bodenfunde (Keramik, Glas, Metallgegensténde,
Knochen, etc.) und -befunde (Verfarbungen des Bodens, Mauern, etc.) oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind
gemafl § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen unverziglich dem Rhei-
nischen Amt fir Bodendenkmalpflege (Aulenstelle Xanten) der der Unteren
Denkmalbehérde bei der Stadt Duisburg (Amt fiir Baurecht und Bauberatung)
unmittelbar zu melden. Aufterdem ist der Fund geméafl § 16 DSchG mindestens
drei Werktage in unverindertem Zustand zu belassen”. Eine archdologische
Sachstandermittlung erfolgt nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, sondern
im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens.

Bodenordnerische MalRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich. Die Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im privaten Eigentum. Die Planung ist ohne Bodenordnung umsetz-
bar.

Flachenbilanz

WA-Gebiet ca. 650 m?
S01-Gebiet ca. 920 m?
S0O2-Gebiet ca. 3.780 m?
Flachen flr griinordnerische Malinahmen (P1 + P2) ca. 930 m?
Geltungsbereich ca. 6.280m?
Kosten

Fur das Bebauungsplanverfahren fallen Kosten an. Kosten fiir die Umsetzung des Be-
bauungsplanes gehen zu Lasten privater Investoren, da private Grundstiicke bebaut
werden. Anderungen an der éffentlichen Verkehrsfliche sind entsprechend dem Durch-
fihrungsvertrag durch den Investor zu tragen.

Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des Abwagungsprozesses

10.1 Darstellung des Verfahrensablaufes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat mit der DS Nr. 11-1029 am 11.07.2011 die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 -Baerl- "Nahversorgungszentrum" beschlos-
sen. Dieser Beschluss wurde am 29.07.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.
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Scopingverfahren

Ein Scopingtermin im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB zur Erfassung der erheblichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt und Ermittlung der Anforderungen an den Umweltbericht fand
am 23.09.2011 statt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrich-
tung der Einwohnerinnen und Einwohner gemal § 23 Gemeindeordnung Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) fand am 06.10.2011 statt.

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
gem. § 4 Abs. 1 BauGB, wurde vom 01.12.2011 bis 02.01.2012 durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung und gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Duisburg hat mit der DS Nr. 12-0114 am 26.03.2012 die éffentliche
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 -Baerl- gemaB § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen. Die éffentliche Auslegung wurde am 02.04.2012 ortstblich be-
kannt gemacht und in der Zeit vom 12.04.2012 bis 16.05.2012 einschlieflich durchge-
fuhrt.

Flachennutzungsptan

Die Anderung Nr. 4.26 -Baerl- des Flachennutzungsplanes der Stadt Duisburg wurde im
Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033
-Baerl- ,Nahversorgungszentrum® begonnen. Nach der o&ffentlichen Auslegung wurde
dieses Verfahren weitergefiihrt, wahrend wegen der Plandnderung fir den Bebauungs-
plan eine erneute &ffentliche Auslegung erforderlich wurde.

Der Rat der Stadt Duisburg hat die Anderung Nr. 4.26 des Flachennutzungsplanes am
10.12.2012 mit der DS 12-1697 beschlossen. Die Bezirksregierung Dilsseldorf hat die se
Anderung am 23.05.2013 genehmigt. Die Bekanntmachung der Genehmigung erfolgte
am 15.07.2013 ortsiiblich. Somit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2033
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Erfordernis einer ermeuten Offentlichen Auslegung

Bei den Beteiligungen wurde seitens der Offentlichkeit, insbesondere der direkten Nach-
barschaft, im Wesentlichen vorgebracht, dass die geplante Bebauung sich in Bezug auf
das Maf} der baulichen Nutzung nicht in die Ortlichkeit einfiigt. Ferner wurde die Be-
firchtung gedulert, dass aufgrund der geplanten Gebzudehéhe, der Gebiudekubatur
und der Lage, sowie der Grenzbebauung eine unzumutbare Beeintrachtigung der direk-
ten Nachbarschaft eintritt. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Tré-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden einzelne Hinweise zum Plan-
entwurf vorgebracht, die im Verfahren bzw. bei Umsetzung des Vorhabens beriicksich-
tigt werden kdnnen,

Aufgrund der Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde eine Umplanung des Vorhabens
durchgefiihrt und der Geb&dudekdrper im SO-2 Gebiet gespiegelt und geringfligig nach
Nordwesten, unter Einbeziehung des Nachbargrundstlickes (Flurstlick 96), verschoben.
Durch diese Anpassungen und die weitere Einbeziehung des Flurstiicks Nr. 96 in Teilen
konnten zum siidéstlichen Nachbargrundstiick die erforderlichen Abstandsflachen und
damit einhergehende Nachbarschaftsbelange (unter anderem Schallschutz, Sozialab-
stande, Belichtung und Belliftung) berlicksichtigt und gewahrt werden. Der durch die
Umplanung betroffene, direkt an das Plangebiet grenzende, Nachbar hat sich mit dem
im Entwurf vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 -Baerl- Nahver-
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sorgungszentrum und dem geplanten Vorhaben in Form einer Angrenzer-zustimmung
einverstanden erklart.

Auf Grund der 0.a. Plandnderungen wurde eine erneute éffentliche Auslegung nach § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Erneute &ffentliche Auslequng und gleichzeitige Beteiliqung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange

Der Rat der Stadt Duisburg hat mit der DS Nr. 13-0611 am 08.07.2013 die erneute o&f-
fentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 -Baerl- gemai
§ 4a (3) BauGB beschlossen. Die erneute offentliche Auslegung wurde am 15.07.2013
ortsiiblich bekannt gemacht und in der Zeit vom 30.07.2013 bis 30.08.2013 einschliel3-

lich durchgefiihrt.

10.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der bisherigen Beteiligun-
gen

Scopingverfahren

Der Scopingtermin ergab Anhaltspunkte fir die Erarbeitung von Fachgutachten/

-beitrdgen zum Umweltschutz. Die vorgebrachten Anhaltspunkte konnten im Rahmen

des Verfahrens gréfitenteils beachtet werden.

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit brachten die Birgerinnen und

Birger nur wenige Einwénde gegen die Planung vor. Folgende vorgebrachten Auf3erun-
gen bezogen sich in erster Linie auf die konkreten Auswirkungen durch die verbindliche

Bauleitplanung:

» Berilicksichtigung der Abbruchkante des Baerler Leitgrabens

s Die Aussage des Verkehrsgutachtens, welches am Knotenpunkt Grafschafter
Stralle / Schulstralie eine Verkehrsabwicklung der Qualititsstufe ,A" beschei-
nigt

s Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes am Knotenpunkt Grafschafter Strale /
Schulstralle

* Festsetzung einer geschlossenen Bauweise inmitten offener Strukturen

¢ Hinweise zur bestehenden Gelandetopographie und Hdéhe des geplantes Bau-
kérpers

s Einstufung des Nachbargrundstiickes als MD (Dorfgebiet)

Fragen konnten in der Sitzung durch die Verwaltung weitgehend beantwortet werden.
Konkrete Einwande gegen die Planung wurden nicht vorgebracht.

Es wurde eine Niederschrift gefertigt.

Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden zu fol-
genden Aspekiten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 Stellungnahmen

vorgebracht:

= Fehlen einer fundierten Vertraglichkeitsanalyse

Nachweis des Einklanges mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
¢ Fehlen einer nachvollziehbaren Standortabwagung

Anordnung der Baukdrper im Plangebiet
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= Festsetzung von Dachbegriinung auf den Baukérpern und eines engen Baum-
rasters auf dem Parkplatz
= Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Empfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Duisburg
= Darstellungstiefe des Umweltberichtes
¢ Umgang mit den besonders schiitzenswerten Béden im &stlichen Bereich des
Plangebietes
Offentliche Auslequng und gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager
6ffentlicher Belange
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden von den Blrgerinnen und Birgern zu fol-
genden Aspekten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 Stellungnahmen
abgegeben:
e Alternativstandorte
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Vertriglichkeitsanalyse
Schutzgut Boden, Landschaftsbild, Klima, Pflanzen, Tiere, Mensch
Interesse der Baerler Bevilkerung am Vorhaben
Anordnung der Baukérper im Plangebiet
Nachbarbelange

Seitens der Behérden und Tragern offentlicher Belange wurden zu folgenden Aspekten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2033 Stellungnahmen abgegeben:

* Anpassung der Planunterlagen an die jeweilige Planebene

¢ Grundsatzliche Anforderungen an den Umweltbericht

= Notwendige Anpassungen/Erganzungen im Umweltbericht

» Umgang mit den besonders schiitzenswerten Béden im éstlichen Bereich des
Plangebietes

Erneute dffentliche Auslegung und gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange

Im Rahmen der ereuten 6ffentlichen Auslegung wurden von den Birgerinnen und Br-
ger zu folgenden Aspekten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2033 Stel-
lungnahmen abgegeben:

Schutzgut Boden, Landschaftsbild, Klima, Pflanzen, Tiere, Mensch
= Anordnung der Baukérper im Plangebiet

Nachbarbelange

Schalischutzgutachten und darin getroffene Annahmen

Seitens der Behorden und Tragem o&ffentlicher Belange wurden zu folgenden Aspekten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2033 Stellungnahmen abgegeben:

e Grundsétzliche Anforderungen an den Umweltbericht

« Notwendige Anpassungen/Ergdnzungen im Umweltbericht

e Verkehrsbeeintrachtigungen auf der Schulstrale druch die geplante Zufahrtssi-
tuation
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10.3 Gesamtabwidgung

Allgemeine Ziele
Das Vorhaben verfolgt die Ansiedlung eines Vollversorgers in Duisburg-Baerl, um die

gegenwartig nicht ausreichende Nahversorgungsfunktion zu beheben. Im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg wird die aufgezeigte Unterversorgung fir den
Stadtteil Baerl bestatigt. Ferner wurde Ende des Jahres 2011 der leizte in Baerl vorhan-
dene kleinflachige Lebensmittelmarkt geschlossen. Daher empfiehlt der Gutachter (Stadt
+ Handel) die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, um das Nahversorgungsangebot in
Baerl zu starken.

Zur Erreichung dieses Ziels bedarf es der Ausweisung eines Sondergebietes im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes. Da sich das Plangebiet im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanes befindet, ist dieser an die Bauleitplanung anzupas-
sen.

Der Wunsch der teilnehmenden Biirger, dass der bekannten Unterversorgung im Stadt-
teil Baerl entgegen gewirkt wird, wurde im Rahmen der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung
am 06.10.2011 deutlich erkennbar. Signifikante Einwénde gegen das Vorhaben wurden
nicht vorgetragen. Vielmehr wurde das Bestreben nach einer Verfahrensbeschleunigung
trotz der bekannten Konfliktpunkte bekundet. Dies steht im Einklang mit den Aussagen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (Stadt + Handel 2010} der Stadt Duisburg, in
dem die Unterversorgung fiir den Stadtteil Baerl bestétigt wird und die Entwicklung einer
Nahversorgung empfohlen wird. Die im Rahmen der Bauleitplanung angefertigte Vertrag-
lichkeitsanalyse (Stadt + Handel 2012) untermauert diese Aussage und verweist auf den
letzten in Baerl befindlichen, im Jahr 2011 geschlossenen, kleinflichigen Lebensmittel-
markt. Demzufolge besteht im Stadtteil Baerl im Interesse der ansassigen Bevélkerung
Handlungsbedarf, erneut eine bedarfsgerechte Versorgung durch einen Vollsortimenter
Zu installieren.

Alternativstandortpriifung

Im Vorfeld der Planungen wurden mehrere Alternativstandorte in integrierter Lage im Du-
isburger Ortsteil Baerl gepriift. Dazu wurden funf alternative Standorte seitens der Stadt
Duisburg sowie weitere Standorte anderer potenzieller Investoren fokussiert. Im Ergebnis
kann festgehalten werden, dass sich bei allen untersuchten und in Betracht gezogenen
Grundstiicken Parameter ergaben, die die Ansiediung eines Nahversorgers nicht zulie-
Ren. In erster Linie spielen hier Faktoren wie FlachengréfRen zur Ansiedlung eines Voll-
sortimenters und Flachenverfiigbarkeiten die ausschlaggebende Rolle.

Die Priifung von Alternativstandorten im Stadtteil Baerl erfolgte auf Grundlage der in Be-
tracht kommenden Grundstiicke im Stadtteil und dem zuvor formulierten Ziel der Ansied-
lung eines Nahversorgers in Form eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 1.300 m?.

Duisburg Baerl Verraglichkeitsanalyse

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde, um die Vertraglichkeit des Vorhabens si-
cher zu stellen, eine Vertraglichkeitsanalyse'? fir den geplanten Lebensmittelmarkt inklu-
sive der Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg er-
stellt. Demnach kann das geplante Vorhaben einen Beitrag zur deutlichen Verbesserung
der Nahversorgungsfunktion des Duisburger Stadtteils Baerl leisten. Gemal Vertraglich-

12 Vertraglichkeitsanalyse fiir einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-Baerl, Stadt + Handel, Dortmund

29.04.2013
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keitsanalyse ist die Ansiedlung der ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsflichen mit
200 m? Verkaufsflache im Sinne der Ansiedlungsleitsdtze des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes. Allerdings liegt der in Rede stehende Lebensmittelmarkt mit 1.100 m?
Verkaufsflache (ber den empfohlenen Verkaufsflachendimensionierungen fiir den Stadt-
teil und Neuansiedlungen sind allgemein fur die zentralen Versorgungsbereiche sowie im
Stadtteil Baerl fir die sogenannte Ortsmitte vorgesehen.

Reslimierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen und Grundsitzen des
Entwurfs des Sachlichen Teilplans groRfléchiger Einzelhandel gegeben ist und das Vor-
haben als vertrdglich einzustufen ist. Die Ziele der Raumordnung werden beriicksichtigt.

Bodendenkmal

Es besteht seitens der unteren Denkmalbehérde der Verdacht, dass im Rahmen von
BaumalBnahmen im Plangebiet intakte archaologische Strukturen und Funde angeschnit-
ten und zerstért werden kdnnten. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege (LVR) beteiligt. Aus dieser Beteiligung sind kei-
ne Hinweise auf Bodendenkmalfunde und daraus resultierende Forderungen des LVR an
das Bauleitplanverfahren hervorgegangen.

Um dennoch den bodendenkmalrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, werden die
erforderlichen Bodenuntersuchungen im Bereich der spéteren Baukorper im Vorfeld des
Bauantrages durchgefiihrt. Im Durchfiihrungsvertrag werden entsprechende Regelungen
zur fachgerechten archéologischen Begleitung der Tiefbauarbeiten aufgenommen. Fer-
ner wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde fur den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ein umfangreicher Umweltbericht erstellt, der gleichfalls die allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG beinhaltet. Dieser dokumentiert die Ergebnisse der
Umweltpriifung als gesonderten Teil der Erlduterung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2033 -Baerl-.

Neben der Umweltpriifung wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF) erarbei-
tet, welcher auf Grundlage des geltenden Planungsrechtes die Eingriffsbewertung im Be-
stand mit dem neu aufzustellenden Planungsrecht gegeniiberstellt. Die zu erwartenden
Eingriffe in das Schutzgut Boden wurden dabei im Rahmen eines gesonderten Gutach-
tens in Form einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bewertet und daraus resultierende
Erfordernisse beschrieben.

In einem separaten Gutachten wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung
(ASP) fur die verbindliche Bauleitplanung ermittelt, ob durch die Umsetzung der Planung
Zugriffsverbote im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelést werden kénnen. Da sich das
Plangebiet innerhalb der 300 m Wirkzone des Natura-2000 Vogelschutzgebietes ,Unterer
Niederrhein® befindet, wurde erganzend zur Artenschutzpriifung (ASP) eine FFH-
Vorprifung (FFH-VP) durchgefiihrt.

im Umweltbericht wurde der derzeitige Umweltzustand beschrieben und in den einzelnen
Schutzgitern zusammengefasst. Darauf aufbauend erfolgt die Beschreibung und Bewer-
tung von méglichen Umweltauswirkungen durch den Bau, die Anlage und den Betrieb
des geplanten Vorhabens. Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte unter Be-
ricksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der aligemein anerkannten Pri-
fungsmethoden. Es wurde eingeschétzt, ob mit den prognostizierten Verénderungen er-
hebliche Umweltauswirkungen verbunden sein kénnten. Dabei wurden die planungsrele-
vanten Ziele des Umweltschutzes und weitere Bewertungsmafistabe (z. B. Eingriffsrege-
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lung des BNatSchG) zugrunde gelegt. Fehlten hinreichend konkrete Malistabe, wurden
die Auswirkungen mit Hilfe von gutachterlichen Erfahrungsgrundséatzen und Analogie-
schliissen verbal-argumentativ beurteilt.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes kann Kapitel 6 dieser Be-
grindung entnommen werden.

Angrenzerzustimmung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konnte keine abschlieRende Vereinbarung mit
dem von der Planung betroffenen stddstlichen Nachbarn (Flurstiick 106) getroffen wer-
den. Aus diesem Grund und der Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der 6f-
fentlichen Auslegung wurde eine Umplanung des Vorhabens durchgefiihrt und der Ge-
baudekdrper im SO-2 Gebiet gespiegelt und geringfiigig nach Nordwesten, unter Einbe-
ziehung des Nachbargrundstiickes (Flurstick 96), verschoben. Durch diese Anpassun-
gen und die weitere Einbeziehung des Flurstiicks Nr. 96 in Teilen konnten zum slidgstli-
chen Nachbargrundstick die erforderlichen Abstandsflachen und damit einhergehende
Nachbarschaftsbelange berlicksichtigt werden.

Um den mit Umsetzung des Vorhabens mdéglichen Konflikten entgegen zu wirken, sind
diese mit der direkten Nachbarschaft erértert, abgestimmt und in einem einvernehmii-
chen Maf geldst und abgemildert worden. Der durch die Umplanung betroffene, direkt
an das Plangebiet grenzende, Nachbar (Flurstiick 96) hat sich mit dem im Entwurf vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 -Baerl- Nahversorgungszent-
rum und dem geplanten Vorhaben in Form einer Angrenzerzustimmung einverstanden
erklart.

Fazit

Das Ziel des Vorhabens, die gutachterlich bestatigte Unterversorgung im Stadtteil Baerl
aufzuheben, wird durch die Ansiedlung eines Nahversorgers in Form eines Vollsortimen-
ters erreicht. Diesem hohen Belang der offentlichen Interessen bzw. der Allgemeinheit
stehen private Belange aus Eigentum und Wohnen und die mit dem Vorhaben verbun-
denen Auswirkungen gegeniber.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 2033 -Baerl- ,Nahversorgungszentrum® wird
aufgestellt, da nach Abwagung der &ffentlichen und privaten Interessen festzustellen ist,
dass bei der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans die offentlichen Interessen zur
Realisierung der Gesamtmalnahme Oberwiegen.

Gutachten
Folgende Gutachten wurden fir die Planung und Umweltpriifung verwendet:

- Bodenerkundung ,SB-Lebensmittelmarkt in Duisburg-Baerl, Schulstralte 4°,
Dipl.-Geo. Michael Eckardt, Aachen 15.09.2011

- Erganzende Stellungnahme zur Bodenerkundung ,SB-Lebensmittelmarkt in
Duisburg-Baerl, Schulstrafie 4“, Dipl.-Geo. Michael Eckardt, Aachen
04.04.2013

Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
2033 ,Nahversorgungszentrum® in Duisburg-Baerl, Peutz Consult GmbH,
Diisseldorf 18.04.2013, Druckdatum 08.10.2013
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Vertraglichkeitsanalyse fiir einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-
Baerl inkl. Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Duisburg (Stadt + Handel 2010), Stadt + Handel, Dortmund 29.04.2013

Vertraglichkeitsanalyse flr einen geplanten Lebensmittelmarkt in Duisburg-
Baerl — Stellungnahme: Auswirkungen der Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmittelmarktes in Rheinberg-Orsoy, Stadt + Handel, Dortmund
29.04.2013

Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schulstralie
4 in Duisburg-Baerl, IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss 25.04.2013

Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung, ISR Stadt + Raum, Haan
12.04.2013

FFH-Vorprifung, ISR Stadt + Raum, Haan 12.04.2013
Landschaftspflegerischer Begleitplan, ISR Stadt + Raum, Haan 12.04.2013

Umweltpriifung fiir das Schutzgut Boden mit integrierter Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung, iSR Stadt + Raum, Haan 12.04.2013
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Diese Begriundung gehdért zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2033 — Baerl —
"Nahversorgungszentrum®.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fir diese Begrindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegrindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 09.12.2013 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den O%.03.204Y
Der Oberbirgermeister

Im Auftrag

Trappmann







