BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 611 B I - Neumiihl - fiir einen Be-
reich zwischen AlexstraBe, SchwerinstraBe, nordliche und west-
liche Grenze des Evgl. Gemeindezentrums, LehrerstraBe und
Holtener StraBe

Stand: Juni 1999
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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Wesentliches Ziel dieses Bebauungsplanes ist, die sidlich der Alexstrafle
im Bebauungsplan Nr. 610 - Neumihl - festgesetzte bis zu 12-geschossi-
ge Bebauung aus stidtebaulichen Griinden auf eine maximal 2-geschossi-
ge Bebauung zu reduzieren, einen Teilbereich fiir den Eigenheimbau be-
reitzustellen sowie die Ausweisung von 6ffentlichen Griinflichen - Park-
anlage - zwischen AlexstraBe und LehrerstraBe zur Erhaltung des in
diesem Bereich vorhandenen GroBbaumbestandes.

Gleichzeitig wird eine Anpassung der vorhandenen Baugebiete an die
Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) vom 23.01.1990 vorgenommen.

2. VORGABEN UND BINDUNGEN

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Nach dem Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diis-

seldorf gehért das Bebauungsplangebiet zu einem Wohnsiedlungsbe-
reich.

Gemidfl § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Bebauungsplan

den Zielen der Raumordnung anzupassen (siche hierzu Aussagen
unter Flachennutzungsplan).

2.2 Gemeindliche Entwicklungsplanung

Die im Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen entsprechen
den Zielen der Stadtentwicklung.
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Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Duisburg entwickelt.

Kinderspielplatz - Bedarfsplan

Das Gebiet des Bebauungsplanes gehért im Kinderspielplatz - Be-
darfsplan zum Spielplatzbereich Neumiihl, der einen Bestand von
ca. 19.000 gm Nettospielfliche aufweist. Weitere Spielplatze sind
daher nicht erforderlich. Dariiber hinaus sind private Klein-Spiel-
platze jeweils nach Bedarf in den Baugebieten vorgesehen.

Kindergarten- Bedarfsplan

Der Bedarf an Kindergartenplatzen im Bereich Neumiith! wird zu
Uber 100 % gedeckt. Fir die Errichtung einer weiteren Kinderta-
geseinrichtung im Bereich des Bebauungsplanes besteht somit kein
Bedarf.

Im ostlich an den Bebauungsplan Nr. 611 B I angrenzenden Be-
reich zwischen Alexstrafe und LehrerstraBe (Bebauungsplanbe-
reich Nr. 611 B II) befindet sich zudem je ein Kindergarten der
evangelischen und der katholischen Kirche (LehrerstraBe 71 bzw.
Alexstrafle 21).

3. BURGERBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Biirgerinnen und Burger zum ersten Bebauungs-
plan-Entwurf Nr. 611 B gemil § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB - zugleich als
Unterrichtung der Einwohnerinnen und Einwohner gemdl} § 6 b Gemein-
deordnung Nordrhein-Westfalen - wurde am 14.02.1989 durchgefiihrt.
Hierin eingeschlossen war die Erorterung gemidB § 137 BauGB. 45 Birge-
rinnen und Biirger nahmen an diesem Anhérungstermin teil. Eine be-
sondere Auswertung der Birgerbeteiligung ist nicht erforderlich, da

keine Wiinsche und Vorstellungen vorgebracht bzw. schriftlich einge-
retcht wurden.
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Die Niederschrift iiber die Burgerbeteiligung ist der Begriindung als An-
lage beigefiigt.

4. ZIELDEFINITION

4.1 Reines Wohngebiet (WR)

Fir den Planbereich ist der Bebauungsplan Nr. 610 - Neumiihl -
seit dem 25.02.1972 rechtsverbindlich. In diesem Plan ist studlich
der AlexstraBBe eine bis zu 12-geschossige Zeilenbauweise fiir den
Mehrfamilienhausbau vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatzfla-

chen sollen in Tiefgaragen untergebracht werden.

Da die Realisierung dieser Bebauung aufgrund der Entwicklung im
Stadtebau nicht mehr beabsichtigt ist, wurde die Bebauungsmog -
lichkeit entsprechend umgestaltet und die Geschosszahl sidlich
der Alexstrale auf max. zwei Geschosse festgesetzt. Hierbei soll
der Bereich zwischen der SchwerinstraBe und der Wegeverbindung
Alexstrafle/LehrerstraBe als eingeschossiges WR-Gebiet fir die Er-
richtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern, der Bereich westlich
der Wegeverbindung bis zum geplanten Allgemeinen Wohngebiet
(WA) als max. zweigeschossiges WR-Gebiet ausgewiesen werden.

Durch die Ausweisung des Reinen Wohngebietes (WR) und die Be-
reitstellung dieses Bereiches fiir den Eigenheimbau wird zugleich
den Wiinschen aus der Bevolkerung nach Eigentumsbildung bei ge-
ringen GrundsticksgroBen und einer vertretbaren Bebauungsdich-
te Rechnung getragen. Mit dieser geplanten Wohnbebauung erfolgt
zum einen eine stddtebaulich wiinschenswerte Arrondierung der be-
reits bestehen Einfamilienhausbebauung nérdlich der Alexstrafle
und zum anderen durch die hier anzusiedelnde Bevolkerung eine
weitere Stabilisierung und Stutzung der vorhanden Infrastruktur
und des Geschiftszentrums Neumiihl .

Die im Planbereich vorhandene IV- geschossige Wohnbebauung nérd-
lich der LehrerstraBe (Haus Nr. 55, 57, 59) wird im Bebauungs-
plan ebenfalls als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
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4.2 Allgemeines Wohngebiet

Stdlich der Alexstrale, gegeniiber der Einmiindung Werner-
Heisenberg-StraBe, ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) in II-geschossiger Bauweise vorgesehen. Durch die-
ses WA-Gebiet soll eine Abstufung zwischen dem Kerngebiet (MK)
im Bereich Holtener Strafle und dem geplanten Reinen Wohngebiet
(WR) siidlich der AlexstraBe erfolgen.

4.3 Kerngebiet (MK)

Das entlang der Lehrerstrafie bestehende Kerngebiet wurde ent-
sprechend seiner Nutzung festgesetzt. In diesem MK-Gebiet sind
ab dem 2. Obergeschoss gemdB § 7 Abs. 2 Ziffer 7 BauNVO son-
stige Wohnungen zulissig. Das Kerngebiet setzt sich nach Westen
bis zur Holtener StraBe und dort beiderseits der Holtener Strafle
bis zur FiskusstraBe fort. Der Kernbereich hat die Funktion als
Geschiftszentrum Neumiihl.

4.31 Spielhallen
4.311 Allgemeines

In der Stadt Duisburg, besonders im Bezirk Ham-
born, ist eine Haufung von Spielhallen festzustel-
len. Zur Zeit befinden sich in diesem Bezirk bereits
25 Spielhallen, davon 3 in Neumiihl (siehe hierzu
Ziffer 4.314). Eine Zulassung weiter Betriebe dieser
Art wirde den Gebietscharakter des Kerngebietes
Neumiihl erheblich stéren.

Aus diesem Grunde soll die Zulassigkeit von Spiel-
hallen geregelt werden, um unerwiinschte Entwick-

lungen und Massierungen derartiger Einrichtungen
zu vermeiden.
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4.312
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Besondere stidtebauliche Griinde zur ausnahmswei-
sen Zulassung von Spielhallen

Um das weitere Eindringen von Spielhallen in das
Gefiige des Kernbereiches Neumiihl zu verhindern,
sind Einschriankungen dringend erforderlich, und
zwar sowohl in Bezug auf eine gesunde Entwicklung
des Kernbereiches als auch in Bezug auf die Auswir-
kungen solcher Negativangebot auf seine Attraktivi-
tat.

Ziel ist es, Vergniigungsstitten, deren iberwiegen-
de Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von
Glucksspiel- und/oder Unterhaltungsgeraten  ist
(sog. Spielhallen) nur ausnahmsweise zuzulassen,
da die bereits vorhandenen Spielhallen nach Anzahl
und Lage tber das dem Gebietscharakter und des-
sen Funktionsfahigkeit angemessene Maf hinaus-
gehen.

Durch eine zu befirchtende Hiufung von Vergnii-
gungsstatten der aufgefihrten Art, aber auch
durch eine unangemessene Uberreprasentation sol-
cher Vergniigungsstitten wird die Funktions-
fahigkeit des Kernbereiches Neumiihl beeintrichtigt .

Die Verweil- und Aufenthaltsdauer im Kernbereich
wird durch unangemessenen Besatz mit Spielhallen
und den damit verbundenen Einzug bestimmter Be-
volkerungsgruppen und das anschlieBende Fern-
bleiben anderer Bevolkerungsgruppen erheblich ver-
ringert. Das bedeutet in letzter Konsequenz den in-
direkten eingeleiten Entzug der Kernbenutzung ge-
genuber Teilen der Einwohnerschaft, die gleichwohl
gemeinschaftliche Kostentriger aller éffentlicher Vor-
gaben und Einrichtungen im Stadtkern sind.




4.313
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Aus den vorgenannten besonderen stidtebaulichen
Grinden soll im Text dieses Bebauungsplanes fest-
gesetzt werden, das in den MK-Gebieten Spieihallen
und &hnliche Unternehmen, von denen die gleichen
negativen stddtebaulichen Auswirkungen ausgehen
wie von Spielhallen sowie Einrichtungen, deren
Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, gemdalh § 1 (9)
BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO nur aus-
nahmsweise zulissig sind. Die bereits vorhandenen
Spielhallen werden wegen der Grundsitze der Be-
standskraft fir genehmigte Bauvorhaben von dieser
Planung nicht beriihrt. Die Ausnahmeregelung wur-
de gewahlt, da es nicht zu vertreten ist, Spielhal-
len oder &hnliche Unternehmen im Kerngebiet Neu-
mithl  génzlich  auszuschlieBen. Ein derartiger
Ausschluss wiirde ein generelles Verbot einer
Nutzung sein, die nach der Baunutzungsverordnung
ausdricklich dem Kerngebiet zugewiesen wurde .

Dass bereits mehrere Spielhallen vorhanden sind,
ist hierfir unerheblich, da bei Aufgabe dieser
Nutzung eine erneute Zulassung bei generellem
Ausschluss von Spielhallen im Bebauungsplan nicht
méglich ware. Der Bestand an Spielhallen wird je-
doch ein wichtiges Kriterium dafiir sein, ob auf-
grund der ausnahmsweisen Zulissigkeit neue Spiel -
hallen genehmigt werden.

Abwigung
Im Rahmen der in § 1 (5) und (6) BauGB gebotenen

Abwigung wurde dem Ziel, im Kerngebiet Neumiihl
Spielhallen nur ausnahmsweise zuzulassen,




4.314
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Vorrang gegeniiber

einer uneingeschrinkten Zulissigkeit dieser Ein-
richtungen gegeben, da

somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechen-
de Funktionsfidhigkeit des Kernbereiches Neumiihl
gewihrleistet wird;

dies den sozialen und kulturellen Bediirfnissen
der Bevolkerung entspricht;

den Eigentiimern der gewerblich genutzten Grund-
stiicke eine Einschrankung der Nutzung ihrer Ge-
béaude durch die Einrichtung von Spielhallen zu-
gemutet werden kann, weil es eine Vielzahl ande-
rer gewerblicher Nutzungsméglichkeiten gibt und
gerade diese Nutzungsméglichkeit durch das Ein-
schridnken der Nutzung mit Spielhallen auf Dauer
gesichert wird und somit auch den Interessen

der Eigentimer insgesamt entspricht.

Standorte der vorhandenen Spielhallen in der nihe-

ren Umgebung des Bebauungsplanes Nr. 611 B I
- Neumiihl -.

Standort/StraBe Haus-Nr.

- Holtener Strafle 180
Otto-Hahn-Straf3e 17

- Otto-Hahn-StraBe 25

Die Standorte sind in dem als Anlage beigefugten
Plan dargestellt (Seite 11).
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4.4 Grinflachen

Wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes sind die zwi-
schen Alexstrale und LehrerstraBe vorgesehenen offent-
lichen Griinflaichen - Parkanlage - bzw. - Fliachen fiur Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - von ca. 13.500 qm GréBe
als Verbindung zwischen den Grinflichen nérdlich der
Alexstrafle und der LehrerstraBe. Die Griinflichen sind zum
uberwiegenden Teil bereits entsprechend ausgebaut worden.
Durch ihre Festsetzung im Bebauungsplan sollen die Freifli-
chen in unmittelbarer Nahe der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung weitestgehend erhalten bleiben und der Grof3-
baumbestand in diesen Bereichen gesichert werden. Bei Neu-
anpflanzungen innerhalb der offentlichen Griinflaichen sollen
nur standortgerechte heimische Gehélze verwendet werden.
Die Freiflachen im Bereich des Mietwohnungsbaus sind bis

auf die nétigen Wege und Freisitze ebenfalls einzugriinen .

Weitere Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Spiel-,
Sport- und Grinflichen stehen auBerdem in gut erreich-
barer Nahe zur Verfiigung bzw. sind geplant.

4.41 Baum- und Gehoélzbestand

Im Bereich des Plangebietes sind zahlreiche groBe Biume so-
wie gemischter meist strauchartiger Gehoélzbestand und Hek-
kenelemente vorhanden.

Der unter Baumschutzsatzung stehende wertvolle GroBbaum-
bestand bleibt ausnahmslos erhalten und wird zum iiber-
wiegenden Teil Bestandteil des 6ffentlichen Griins.

Fuar den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Stadt Duisburg vom 27. November 1987 in
der jeweils geltenden Fassung.
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4.5 Begrindung der értlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen iiber die duBere Gestaltung baulicher und ande-
rer Anlagen gemall § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen beziiglich

a) der Errichtung von Einfriedungen entlang der offentlichen
Strallen
b) der Errichtung von Einfriedigungen an Nachbargrenzen in

den Wohngebieten sowie an den offentlichen Grianflichen
c) der Anlagen zur AuBenwerbung
sind erforderlich, da

Zu a

- die Freirdume in den StraBenbereichen gewahrt bleiben und
die nicht itberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der Stra-

Be eingegriint werden sollen:

zu b)

- durch die Festsetzung der Zaunhohen und der Transparenz
der Zaune die Innenblocke in ihrer Weitrdumigkeit nicht ein-
geengt werden sollen;

- hiermit eine stérende Hiaufung von Werbeanlagen und eine
Verunstaltung des StraBenbildes vermieden wird.
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5. VERKEHR

Uberdértliche Verkehrsanbindung und ErschlieBung

Der Planbereich wird tiber die AlexstraBe Albert-Einstein-StraBe und
LehrerstraBBe erschlossen. Die LehrerstraBe ist mit der Obermarxloher
Strafle verknupft, die das Plangebiet tiber die Wiener-, Amsterdamer
Strafle mit dem stadtischen HauptverkehrsstraBennetz verbindet. Eine
Anbindung an das iberregionale StraBennetz (A 42) ist mit der
Anschlussstelle Duisburg-Neumiihl gegeben.

Innere Erschliefung

Die neue Wohnbebauung wird von der Alexstrafle, einem Biigel siidlich
der Alexstrafle und der SchwerinstraBe erschlossen. Die Schwerinstrale
verbleibt in ihrer jetzigen Lage. Die Alexstralle soll durchgingig im Se-
parationsprinzip ausgebaut und im Sinne der allgemeinen Verkehrsberu-
higung als Teil der Tempo-30-Zone gestaltet werden. Der Biigel siidlich
der AlexstraBe wird als Mischfliche mit den erforderlichen &ffentlichen
Parkpldatzen geplant. Die genauen Standorte fiir die offentlichen Park-
plitze werden im Rahmen der Gestaltungsplanung fiir den StrafBenausbau
festgelegt.

Zur weiteren kleinraumigen ErschlieBung sind private ( befahrbare) Wohn-
wege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und
der Versorgungstriger vorgesehen.

Eine deutliche Verbesserung der Durchlissigkeit des Planbereiches fiir
die Nutzer des Umweltverbundes (OPNV, Radfahrer, FuBBgdanger) wird
durch den kombinierten Geh- und Radweg von der AlexstraBe zur Leh-
rerstralle, der gegeniiber der Riigenstrafe endet, erreicht. Dieser Weg,
der keine ErschlieBungsfunktion fiir den Kfz-Verkehr hat, stellt eine
glinstige Verbindung zum Geschiftszentrum an der LehrerstraBe her,
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Planbereich ist mit den Buslinien 908 (Bruckhausen - Hamborn -
Neumihl) mit den Haltestellen RuprechtstraBe, Albert-Einstein-StraBe
und SalzmannstraBe; 910 (Meiderich - Hamborn - Neumithl -
Obermeiderich) mit den Haltestellen RuprechtstraBe, Albert-Einstein-
Strafle, Salzmannstrafle und FiskusstraBe sowie mit der Buslinie 999 (DU
- Marxloh - Oberhausen Hbf) mit den Haltestellen Albert-Einstein-Stra-
Be, SalzmannstraBe und FiskusstraBe an das OPNV-Netz angebunden.

6. ALTERNATIVEN

Alternativ-Vorschlige, die sich von der vorliegenden Planung wesentlich
unterscheiden, boten sich im Rahmen der vorgenannten Zielsetzung
nicht an und wurden daher nicht entwickelt.

7. SOZIALPLAN

Die MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanen greifen nicht
in die vorhandene Bausubstanz ein. Nachteilige Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstinde der im Plangebiet wohnenden oder arbeiten -
den Menschen sind nicht gegeben. MaBnahmen nach § 180 BauGB sind
somit nicht erforderlich.

8. IMMISSIONEN

8.1 Schadstoffe

Der Bebauungsplanbereich liegt in den 1 km/Einheitsflichen der
Immissionssmessprogramme des Landes Nordrhein-Westfalen mit den
Koordinaten 5707/2555 und 5707/2556. Fir diese Einheitsflichen
wurden fir das Messjahr 1996 (neueste bekannte Messwerte) Bela-
stungswerte ermittelt, die deutlich unter den nach der TA Luft
1986 festgelegten Grenzwerten fir Staubniederschlag sowie die
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darin enthaltenen Blei- und Cadmiumgehalte liegen (Quelle: Lan-
desanstalt fir Immissionsschutz des Landes Nordrhein-Westfalen).

8.2 Larmimmissionen

8.2.1 Vorhandene Lirmsituation

Die Gerduschsituation im Plangebiet wird bestimmt durch
den Strallenverkehr auf der AlexstraBe im Norden und der
LehrerstraBBe im Siiden.

Die Auflengerauschpegel erreichen vor den zur Larmquelle
weisenden Gebiudefronten an der LehrerstraBe Immissions-
werte von 64,0 dB(A) tagsiiber und 56,7 dB(A) in der
Nachtzeit.

Im Bereich der Alexstrale werden Werte von 57,7 dB(A)/
48,5 dB(A) (Tag/Nacht) festgestellt.

8.2.2 Orientierungswerte
Die schalltechnischen Orientierungswerte fir die stidte-
bauliche Planung nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadte-
bau, Beiblatt 1", von
50 dB(A) / 40 dB(A) fiir WR-Gebiete (Tag/Nacht)
55 dB(A) / 45 dB(A) fiir WA-Gebiete (Tag/Nacht)
65 dB(A) / 55 dB(A) fir MK-Gebiete (Tag/Nacht)

werden iiberschritten.

Folglich sind Mafinahmen zum Schutz der Wohn- und Schiaf-
ruhe vor Verkehrslirm erforderlich.

Aktive SchutzmaBinahmen in Form eines Walles oder einer
Wand sind stéddtebaulich nicht vertretbar.

Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen zu treffen.
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Nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldémmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen" sollen in Schlaf- und Wohn-
rdumen die in Tabelle 1 angegebenen Innenpegel nicht wber-
schritten werden.

Tabelle 1: Innenpegel

Raumnutzung Gebiet Mittelungspegel
Lm in dB(A)

Schlafraume reine u. allgemeine 25 - 30

nachts Wohngebiete, Kranken-

haus- und Kurgebiete

alle ubrigen Gebiete 30 - 35
Wohnraume reine u. allgemeine 30 - 35
tagsiiber Wohngebiete, Kranken-

haus- und Kurgebiete

alle tibrigen Gebiete 35 - 40

8.2.3 Festsetzungen von SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der vorhandenen Gerauschbelastung Tag/Nacht ge-
méB Ziffer 8.2.1 sind folgende passive SchutzmaBnahmen
vor Verkehrslarm festzusetzen:

"Alle Auflenbauteile der straBenseitigen Gebiaudefront des
Gebdudes LehrerstraBe Nrn. 55, 57, 59, das im WR-Gebiet
liegt sowie alle Giebelfronten der Gebaude, die zur
Alexstrafle weisen, milssen, um die Anhaltswerte fiir Innen-
schallpegel nach VDI 2719 einzuhalten, mindestens ein bewer -
tetes Schalldamm-Maf3 von 32,5 dB(A) erreichen {DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, November 1989)."
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Fir die anderen Gebdude im Bebauungsplan sind keine Fest-
setzungen erforderlich, da bereits einfache Schallschutzan-
forderungen, die dem bautechnischen Standard entsprechen,
die in Tabelle 1 dargestellten Innenpegel erreichen. Nicht
schutzbedirftig sind Flure, Treppenanlagen, Nassridume so-
wie Raume, die nicht fur den stindigen Aufenthalt von Men-
schen geeignet sind.

9. VER- UND ENTSORGUNG

Soweit Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen vorhanden sind, sind
sie im Plan nachrichtlich ibernommen. Innerhalb der hierzu gehérenden
Schutzstreifen  besteht ein Bau- und Einwirkungsverbot. Die
Bepflanzung der Schutzstreifen der Leitungstrassen mit B#umen und
Strauchern ist nicht zuldssig. Bei Neuverlegungen von Leitungen ist
der vorhandene Baumbestand zu beriicksichtigen.

Vorhandene Versorgungsanlagen (Trafo- bzw. Compactstationen), soweit
sie auf Verkehrs- bzw. privaten Grundstiicksflaichen erstellt sind, sind

in der Planunterlage zum Bebauungsplan lediglich zeichnerisch darge-
stellt.

Die zur elektrischen Energieversorgung notwendigen Einrichtungen rich-
ten sich nach dem Energiebedarf dieses Gebietes. Einzelheiten und die
Standorte der Versorgungsanlagen sind zu gegebener Zeit mit dem Tri-
ger der BaumaBnahme abzustimmen.

Die Energieversorgung sollte aus Umweltschutzgriinden durch leitungsge-
bundene Energietriager erfolgen.

Der Bebauungsplan liegt aulerhalb von Deichschutzriumen, Trinkwasser-
schutz-, Uberschwemmungs- oder Driangewassergebieten. Oberirdische
Gewiésser, Grundwassermessstellen, Pegel und Trinkwassernotbrunnen
sind im Bebauungsplanbereich nicht vorhanden.
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Die Abwisser der Bauflichen und der Verkehrsflichen sind iiber die be-
stehende und die noch neu zu verlegende Ortskanalisation einer &ffent.-
lichen Kliranlage zuzufiithren.

In den Baugebieten sind die anfallenden Niederschlagswisser iiber die
bestehende und Gber die noch neu zu verlegende Ortskanalisation einer
offentlichen Kldranlage zuzufithren. Im Hinblick auf die im Bebauungs-
planbereich vorhandenen Altablagerungen, wird aus wasserrechtlicher
und wasserwirtschaftlicher Sicht keine wasserrechtliche Erlaubnis zur
Niederschlagswasserversickerung/-verrieselung erteilt (hierzu wird auf
Punkt 10. Altablagerungen/Altstandorte hingewiesen).

10. ALTABLAGERUNGEN, ALTSTANDORTE

Im vorliegenden Bebauungsplan musste nach Auswertung der bis in das
Jahr 1845 zurickreichenden Messtischblatter (topogr. Karten im Mafstab
1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 / Malstab
1 : 5.000) und der stereoskopischen Bilder sowie weiteren Unterlagen
mit relevanten Altablagerungen gerechnet werden. Da genaue Aussagen
uber mogliche altlastenbedingte Kontaminationen des Planbereiches bzw.
der daraus resultierenden Gefahren nur auf der Grundlage detaillierter
Untersuchungen zu treffen sind, wurden einander erginzend Unter-
suchungen des Untergrundes durchgefithrt (Gutachten HPC vom
24.08.1990 und Gutachten HPC vom 06.05.1999). Zusitzlich sind Unter-
suchungsergebnisse zur Bodenluft und zum Grundwasser aus einem Gut-
achten fiir eine sidlich gelegene Altlastenfliche heranziehbar (Gutachten
Ahlenberg vom Marz 1999).

Aus den Gutachten geht hervor, dass im Bebauungsplangebiet eine bis
zu 2,7 m méchtige Auffallung aus Sand vermischt mit Bauschutt, Ziegel-
bruchstiicken und Kohleanteilen ungekliarter Herkunft ansteht.

Hinsichtlich der Gefidhrdungspfade haben die Untersuchungen folgendes
Ergebnis:

1. Aufgrund der durch die Untersuchung in 1990 iiber
Rammkernsondierungen auf der gesamten Fliche ermittelten Arsen-
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belastung wurden zur Uberpriifung der relevanten
Belastungspfade (inhalative/orale Bodenaufnahme, Direktkontakt,
Schadstoffaufnahme durch Nutzpflanzen) oberflichennahe Boden-
mischproben (Entnahmetiefen 0 - 35 cm und 35 - 60 cm) ent-
nommen und beprobt.

Die Untersuchungen der Bodenmaterialien orientierte sich an der
geplanten Nachnutzung, der Errichtung von Einfamilienhiusern
mit Gérten, offentlichen Griinflichen und einer gewerblichen An-
siedlung. Ferner wurden Bodenproben in Hinblick auf die Verwer-
tung/Entsorgung von Aushubmaterialien entnommen und beprobt.
Es wurden in einigen der geplanten Hausgirten erhshte Gehalte
an Schwermetallen (990mg/kg Blei; 1100mg/kg Zink; 2,2mg/kg Cad-
mium; und polycylischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK
mit 4,5 mg/kg fir Benzo-a-pyren) analysiert. Die Belastung
durch Arsen konnte durch die engmaschige Beprobung nicht mehr
bestatigt werden.

2. Im Rahmen der in 1990 durchgefiithrten Bodenluftuntersuchung
wurde in einer Probe eine Belastung durch aromatische Kohlen-

wasserstoffe (32 mg /m3

BTEX) ermittelt. Die erneute Uberpriifung
der Bodenluft in diesem Bereich und weitere Kontrollen im Bereich
der geplanten Bebauung parallel zur Lehrerstrae ergaben jedoch

keine weiteren Hinweise auf eine Belastung durch die Bodenluft.

3. Das Grundwasser im Plangebiet liegt im EinfluBbereich der von
der siidlich gelegenen ehem. Benzolfabrik Neumithl ausgehenden
Grundwasserverunreinigung. Im Oberstrom zum Bebauungsplanbe-
reich sind Belastungen fir aromatische Kohlenwasserstoffe von 256
n/l - 20.000 p/l1 ermittelt worden.

Die Ergebnisse der Untersuchungen lassen die angestrebte Neunutzung
unter folgenden Bedingungen zu:

a) Die sich an der Planung orientierende Untersuchung vom Mai 1999
umfasst 13 Gartenbereiche. In Bezug auf die menschliche Gesund-

heit wurden in 3 der 13 geplanten Girten Uberschreitungen der

VOLK0625.L01/A61/TA6100




- 21 -

hierfir heranzuziehenden Priifwerte der Altlastenkommission bzw.
der Prifwerte nach Ewers/Vierck/Gotte durch Blei, Zink und BaP
ermittelt. Fir die girtnerische Nutzung sind die Werte des Min-
destuntersuchungsprogramm Kulturboden der ehem. LOLF anzule-
gen. Hier sind Uberschreitungen durch Blei, Zink, Cadmium und
BaP fir weitere drei Haugartenbereiche ermittelt worden. Die Bela-
stungen reichen in vier der insgesamt sechs belasteten Gartenbe-
reiche bis in eine Tiefe von 0,60 m.

Um eine orale Aufnahme des belasteten Auffillungsmaterials zu
verhindern und aus Versorgegriinden bei einer gértnerischen
Nutzung ist in den vier im Gutachten vom 06.05.1999 sowie im Be-
bauungsplan mit M3, M8, M11 und M13 gekennzeichneten Gartenbe-
reichen ein Bodenaustausch bis in 0,60 m vorzunehmen. In den
Gartenbereichen M2 und MI10, in welchen die Belastungen bis in
die Tiefe von 0,35 m reichen, ist ein Bodenaustausch bis in eine
Tiefe von 0,35 m vorzunehmen. Alternativ kann eine 0,60 m mich-
tige Uberdeckung mit kulturfihigem Bodenmaterial durchgefiihrt
werden.

Fur die tbrigen Gartenbereiche wird aufgrund der Beimengungen
wie Bauschutt, Kohlereste, Ziegelbruch und vereinzelt Bergemate-
rial eine Abdeckung des Auffullungsmaterials mit kulturfihigem Bo-
den aus Vorsorge- und asthetischen Griinden empfohien.

Die Analysenergebnisse aus den offentlichen Grinflichen und der
geplanten gewerblichen Ansiedlung unterschreiten die fiir diese
Nutzungsart geltenden Priifwerte.

b) Bei BaumaBnahmen verdringte Auffillungsmaterialien sind gem4il}
den abfallrechtlichen Vorschriften zu behandeln. Im Bereich der
geplanten gewerblichen Nutzung ist fir einen Einbau ausge-
hobener Auffullungsmaterialien unter versiegelten Fldchen eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde zu bean-
tragen.

c) Eine Grundwasserférderung bzw. -nutzung ist zu untersagen.
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d) Die Tiefbauarbeiten und SicherungsmaBnahmen sind gutachterlich
zu begleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist nach
Abschlull der (Einzel-)Mafinahmen vorzulegen.

e) Wege, Parkplatze und dgl. sind so zu befestigen, dass ein Direkt-
kontakt mit dem Auffiillungsmaterial unterbleibt.

) Die Sicherungsverpflichtung der Grundstiickseigentiimer der Fli-
chen M3, M8 - 11 und MI13 soll durch Eintragung einer Baulast
rechtlich abgesichert werden. Auf diese Weise werden auch Rechts-

nachfolger in die Sanierungsverpflichtung eingebunden.

Der Bereich der Altablagerungen ist im Plan gekennzeichnet.

11. KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Fir den Bereich des Bebauungsplanes sind besondere Kompensationsmal3 -
nahmen nicht erforderlich, da fir den Planbereich bereits der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 610 - rechtsverbindlich seit dem
25.02.1972 - besteht und aufgrund der neuen Planung iiber das bis-

herige Maf3 hinaus neue, weitergehende Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erfolgen.

Unabhéngig hiervon ist jedoch, als Ausgleich fiir die durch die Realisie-
rung der BaumafBnahmen aufzugebenden Freiflichen, -eine Aufwertung
des Gesamtgebietes durch folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Festsetzung von Teilflichen als 6ffentliche Griinfliche - Parkanla-
ge -

- Festsetzung von Teilflichen als "6ffentliche Griinfliche - Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft -"

- Sicherung der unter die Baumschutzsatzung fallenden B#ume
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- Begriinung der Verkehrsflichen im Rahmen der Ausbauplanung
mit Bdumen und Striuchern.

Dariiber hinaus ist auch die sich aus der Landesbauordnung NW er-
gebende Verpflichtung, die nicht tberbaubaren Flichen der bebauten
Grundstiicke gértnerisch anzulegen, mit zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der gebotenen Abwigung wird den stidtebaulichen Zielsetzun-
gen

- einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung sowie

- Starkung der vorhandenen Infrastruktur und des Geschifts-
zentrums Neumiithl durch die hier anzusiedelnde Mantelbevélkerung

Vorrang gegeniiber der weiteren Freihaltung von nicht bebauten Flichen
im Bereich des Bebauungsplanes gegeben.

Gesamibewertung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der Planungsziele,
der daraus folgenden Festsetzungen im Bebauungsplan und der vorge-
sehenen okologischen Ausgleichsmaf3nahmen die Inanspruchnahme von bis-
her unbebautem Grund und Boden gerechtfertigt ist. Die vorliegende
Planung stellt insgesamt ein ausgewogenes Ergebnis dar, in dem sowohl
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einerseits so-
wie die Belange der Stadtentwicklung und der Wirtschaftsférderung und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt -
nisse andererseits beriicksichtigt wurden.

12. SONSTIGES
12.1 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Mafinahmen im Sinne der §§ 45 - 79 Baugesetzbuch
(BauGB) sind nicht erforderlich.
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12.2 Bodendenkmale

Die bei Bodenbewegungen auftretenden archéologischen
Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanz-
lichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemiB Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmiler im Land Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 11. Mirz 1980 unmittelbar
dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege oder dem Institut
fur Denkmalschutz und Denkmalpflege der Stadt Duisburg zu mel-
den.

13. KOSTEN

13.1 Die der Gemeinde durch MaBnahmen des Bebauungsplanes entste-
henden Kosten werden geschiitzt auf:

a) StraBenbau ca. 470.000,60 DM

b) Rickeinnahmen

- fur ErschlieBungsmafBnahmen ca. 281.000,00 DM

Da der Bebauungsplan Nr. 611 B I im ehemaligen Sanie-
rungsgebiet Neumiihl liegt, koénnen Riickeinnahmen durch
Anschlussbeitrige an das Entwidsserungsnetz erst ermittelt
werden, wenn im Einzelfall geprift ist, welchen Flurstiicken
durch die neue ErschlieBungsanlage die erstmalige
Anschlussmoéglichkeit geboten wird.

Die stadtischen Mittel miissen noch bereitgestellt werden.
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Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 611 B I - Neumiihl -.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begrindung.

Duisburg, den g g, Okt, 99

Die Oberbiirgermeisterin

Im ftrag

othe
d. Stadt. Baudirektor
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Anlage 1
zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 611 B I - Neumiihl -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

H.

I1I.

Art und MaB der baulichen Nutzung auf den iiberbaubaren und nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen:

a) Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen ist pro Grund-
stiick ieweils eine Nebenanlage mit einer Grundfliche von max.
10,0 m”, jedoch nicht mehr als 30,0 m® umbauter Raum zuldssig.

b} In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der Er-
schlieBungsstraBen (Vorgirten) sind Garagen und Stellplitze
nicht zulassig.

¢} In den MK-Gebieten des Bebauungsplanes sind Spielhallen und
dhnliche Unternehmen, von denen die gleichen negativen stidte-
baulichen Auswirkungen ausgehen wie von Spielhallen sowie Ein-
richtungen, deren Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet ist, gemi § 1 (9) Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO nur
ausnahmsweise zuldssig.

d) Im MK-Gebiet sind ab dem 2. Obergeschoss gemidB § 7 Abs. 2 Zif-
fer 7 BauNVO sonstige Wohnungen zuldssig.

Festsetzungen gemidB § 9 (1) 21 Baugesetzbuch (BauGB)

Im Bereich der Vorgirten (Flichen zwischen Erschliefungsweg und
vorderer Baugrenze) sind die Grundstiicksecken in Form einer Drei-
ecksfliche (Schenkellinge 1,50 m) mit einem Fahrrecht zugunsten der
jeweiligen Nachbarn zu belasten.

Festsetzungen {iber Vorkehrungen zur Minderung von Lirmimmissi-
onen am Bau gemidB § 9 (1) 24 Baugesetzbuch (BauGB):

Alle AuBenbauteile der straBenseitigen Gebdudefront des Gebdudes
Lehrerstralle Nrn. 55, 57, 59, das im WR-Gebiet liegt sowie die Gie-
belfronten der Gebdude, die zur AlexstraBe weisen, miissen, um die
Anhaltswerte fiir Innenschallpegel nach VDI 2719 einzuhalten, minde-
stens ein bewertetes Schallddmm-MaB von 32,5 dB(A) erreichen (DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, November 1989).
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemidB § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

a)

b)

Soweit entlang der offentlichen StraBen nicht iiberbaubare Grund-
stiicksflachen festgesetzt sind, dirfen Einfriedigungen auf diesen Fli-
chen nicht errichtet werden. Ausgenommen hiervon sind die an &f-
fentliche StraBen angrenzenden Gartenbereiche.

Als Einfriedigungen an Nachbargrenzen in den WR-Gebieten und im
WA-Gebiet ist nur die Errichtung von durchsichtigen Einfriedigungen
oder Hecken bis zu einer Héhe von 1,25 m zuldssig.

Zu den an die "6ffentlichen Griinflichen" angrenzenden Grundstiicks-
grenzen ist nur die Errichtung von durchsichtigen Einfriedigungen
oder Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m zulidssig.

Anlagen zur AuBenwerbung (Werbeanlagen) diirfen im MK-Gebiet ent-
lang der &ffentlichen Strafe in den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen nicht errichtet werden.

Hierunter fallen nicht Werbeanlagen an der Stitte der Leistung sowie
Hinweisschilder, die Inhalte und Art gewerblicher Betriebe kennzeich-
nen.

HINWEISE

a)

b)

d)

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Duisburg vom 27. November 1987 in der jeweils geltenden Fas-
sung.

Innerhalb der Schutzstreifen der Hauptversorgungsleitungen besteht
ein Bau- und Einwirkungsverbot. Die Bepflanzung der Schutzstreifen
der Leitungstrassen mit Bidumen und Striduchern ist nicht zulédssig.
Bei Neuverlegungen von Leitungen ist der vorhandene Baumbestand
zu beriicksichtigen.

Die bei Bodenbewegungen auftretenden archiologischen Bodenfunde
und -befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit sind gemiss Gesetz zum Schutz und zur Pfle-
ge der Denkmiler im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz
- DSchG) vom 11. Midrz 1980 unmittelbar dem Rheinischen Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege oder dem Institut fiir Denkmalschutz und Denkmal-
pflege der Stadt Duisburg zu melden.

Ausbau und Entwisserung der &ffentlichen Verkehrsflichen richten
sich nach den StraBenausbauplidnen.

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine bis zu 2,70 m
michtige Auffiillung aus Sand, vermischt mit Bauschutt, Ziegelbruch-
stiicken und Kohleanteilen.

- Aus Vorsorgegrinden bei einer girtnerischen Nutzung ist in den
mit M 3, M 8, M 11 und M 13 gekennzeichneten Gartenbereichen
ein Bodenaustausch bis in 0,60 m vorzunehmen. In den Gartenbe-
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reichen M 9 und M 10 ist ein Bodenaustausch bis in eine Tiefe
von 0,35 m vorzunehmen. Alternativ kann eine 0,60 m michtige
Uberdeckung mit kulturfihigem Bodenmaterial durchgefiithrt wer-
den.

- Bei BaumaBinahmen verdridngte Auffillungsmaterialien sind gemil
den abfallrechtlichen Vorschriften zu behandeln. Im Bereich der
geplanten gewerblichen Nutzung ist fiir einen Einbau ausge-
hobener Auffiillungsmaterialien unter versiegelten Flichen eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde zu be-
antragen.

- Eine Grundwasserférderung bzw. -Nutzung ist untersagt.
- Die Tiefbauarbeiten und SicherungsmaBnahmen sind gutachterlich
zu begleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist nach

Abschluss der (Einzel-)MaBnahmen vorzulegen.

- Wege, Parkplédtze und dgl. sind so zu befestigen, dass ein Di-
rektkontakt mit dem Auffiillungsmaterial unterbleibt.

- Die Sicherungsverpflichtung der Grundstiickseigentiimer der Fli-
chen M 3, M 8 - M 11 und M 13 ist durch Eintragung einer Bau-
last rechtlich abzusichern.

AUFHEBUNGSVERMERK

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind alle nach fritheren baurechtli-
chen Vorschriften und stddtebaulichen Pldnen im Bereich dieses Bebauungs-
planes getroffenen Festsetzungen aufgehoben.

Hierbei handelt es sich um die Aufhebung folgender Pldne:

Bebauungsplan Nr. 610 - Neumiihl - rechtsverbindlich seit 25.02.1972
(teilweise)

Bebauungsplan Nr. 611 A - Neumiihl - rechtsverbindlich seit 01.09.1986
(teilweise)

Bebauungsplan Nr. 614 - Neumiihl - rechtsverbindlich seit 02.07.1984
(teilweise)
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61-12 Kleinert Jbsdhent - - 28.02.1989
2842

Amicleiter .
Betr.: Bebauungsplan Nr. 611 B - Neumihl -
Ergebnis der Blirgeranhdrung iiber die Sffentliche Sitzung der Bezirksvertretung
Hamborn am 14.02.1%89 '
An der Veranstaltung nahmen ca. 45 Birger teil.

Berr Kunze: Kann man den &stlich der Verlingerung der Werner-Heisenbrink-Strale
geplanten III-geschossigen Baukdrper nicht aus optischen Griinden auf zwei Ge-
schosse reduzieren?

Herr Kleppe — Stadtamt 61 —: Der Baukorper ist deshalb soweit wie mdglich in
die ehemalige Trasse der Alexstrafle-plaziert, um cdie lange Sichtschneise von
der Holtener Strafle zur Albert-Einstein~-Strafe zu unterbrechen.

Ein II-geschossiger Baukdrper ware an dieser Stelle in unmittelbarer Ndhe des
Zentrums und innerhalp der III-geschossigen Bebauung aus stddtebaulich-
gestalterischen Griinden nicht sinnvoll.

Herr Dirste: Wieviel Wohnungen werden entstehen? Ist die Infrastruktur fiir die
dort in Zukunft wchnende Bevdlkerung vorhanden?

' Herr Kleppe: Es ist mit einem Zuwachs von etwa 150 Wohnungen zu rechnen. Die

Infrastruktur reicht aus. Das Geschdftszentrum soll zudem noch gestirkt werden.
Frau Bunow: Wie sieht es mit Bodensenkungen in diesem Bereich aus?
Herr Kleppe: Der Bergbazu ist seit langerer Zeit abgeschlossen. Wie weit hier

rncch mit Bodensenkungen zu rechnen ist wird im welteren Verfahrensablauf bel
der Anhdrung des PBergbaues geklart.

Herr Aldenhoff: Bleiben alle Baume stshen?

Herr Klecpe: Ja. .

Herr Taubert: Sind in diesem Bereich altengerechte Wohnungen vorgesehen?

Herr Klegpe: Altengerechte Wohnungen sind in diesem Bebauungsplan nicht ausge-
wiesen aker an jeder Stelle moglich.

Herr Kunze: Was geschient mit der Fliche hinter dem Coop-Grundstiick?

. {Ecke Werner-Heisenberg-Strafie/AlexstraBe)

Berr Kleppe: Nach dem derzeit rechtskraftigen Bebauwungsplan ist dort eine
Bebauung moglich.

Herr Sattur - Stadtamt 23 -: Es werden z. Z. Gespriche mit Bauinteressenten
gefilhrt. Es besteht die Aussicht, daf das Grundstiick innerhalb der nZchsten
12 - 18 Monate bebaut wird.

§ M7




