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Teil ABEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung

1.1  Anlass und Ziele der Planung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1208 -Hochheide- ,Fachmarkicenter Moerser
StraBe” ermdoglicht die planungsrechtliche Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelvoll-
sortimenters, eines Lebensmitteldiscounimarkies sowie eines Drogeriefachmarktes.

Aufgrund des sich seit mehreren Jahren im Plangebiet vollziehenden Strukturwandels und
des zunehmend wegbrechenden Einzelhandels im Nahbereich, wird das Plangebiet zur Ver-
sorgung des Umfelds sowie Starkung des Stadtteils neu geordnet. Die geplante Nutzungs-
struktur wird den Anforderungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Duis-
burg gerecht und erflillt seine Funktion als rdumlicher Versorgungsschwerpunkt nach den
Darstellungen des Strategiekonzeptes Duisburg2027 (vgl. Kapitel 3.7). Als Versorgungs-
schwerpunkte gelten demnach Bereiche mit Geschéftslagen des Einzelhandels, Dienstleis-
tungsbetriebe und offentliche Einrichtungen, die langfristig gesichert und in ihrer jeweiligen
Funktion gestarkt und ausgebaut werden sollen. Das Plangebiet liegt im rd&umlichen Hand-
lungsschwerpunkt 5 (Hochheide). Nach dieser Préamisse sollen fir diesen Bereich Stabilisie-
rungs-, Umstrukturierungs- und RickbaumaBnahmen erfolgen. Das Plankonzept wird aus
diesen Vorgaben heraus entwickelt. Dadurch soll den sich vollziehenden Trading-down-
Effekten, den Leersténden sowie einem generellen Attraktivititsverlust des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Sinne des Strategiekonzeptes Duisburg2027 entgegengewirki werden.

Die erwartete hohe Kundenfrequenz des Nahversorgungszentrums/ Fachmarktcenters soll
eine Belebung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches, insbesondere der Ladenlo-
kale an der Moerser StraBe, zwischen dem geplanten Projekt und dem Marktpiatz, erwirken
und Synergien fordern.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine wirtschaftlich tragféhige, stédte-
baulich gewollte und vertragliche Entwicklung des Standortes zu schaffen, ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes nétig. Die Planung tragt der Nachfrage nach qualifizierter und ergan-
zender Versorgung im Stadtteil Rechnung.

2. Situationsbeschreibung

2.1 Lage und GriBe des Plangebietes / stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet der Stadt Duisburg, Ortsteil Hom-
berg, Stadtteil Hochheide. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréBe von
rd.1,3 ha auf und umfasst in der Gemarkung Homberg, Flur 18 die Flurstiicke 357, 431, 432,
518, 802, 957, 972 und 973. Die genaue Abgrenzung ist der Planurkunde zu entnehmen.
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Das Plangebiet wird von folgenden StraBen und topografischen Gegebenheiten begrenzt:

Im Nordwesten: durch bestehende Wohnbebauung, die Moerser StraBe (K15}
und die OttostraBe

Im Nordosten: durch die vorhandenen Gebaude der Wasserschutzpolizei

Im Shdosten: durch die vorhandene Wohnbebauung und die RheinpreuBen-
strafBe (L140)

Im Sidwesten:  durch die EberhardstraBe

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Kreuzungssituation der beiden
HauptverkehrsstraBen Moerser StraBe (K15) und RheinpreuBenstraBe (L140). Die Rhein-
preuBenstraBe (L140) besitzt, bezogen auf das Plangebiet, eine Zubringerfunktion fir die
stidlich verlaufende Bundesautobahn A40 (BAB 40). Die Moerser StraBe (K15) dient als
Hauptverbindung zwischen dem Stadtbezirk Homberg/Ruhrort/Baerl und der Stadt Moers.

2.2 Nutzung des Plangebietes und in der Umgebung

Im Slidwesten des Plangebietes ist Gberwiegend Wohnbebauung vorzufinden. Die Gebaude
des ehemaligen Tankstellen-Geléndes im Norden sind rickgebaut worden. Des Weiteren
fand eine Entsiegelung des Bodens statt. Im Bereich der Parkplatzfl&che befinden sich eine
Dekra-Prifstelle (TUV) sowie ein Gebaudeleerstand eines ehemaligen Lebensmitteldiscoun-
ters (Netto-Markt).

im Nordwesten des Plangebietes befindet sich der Blrgermeister-Bongartz-Platz. In den
Darstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Duisburg liegt dieser,
ebenso wie das Plangebiet, im zentralen Versorgungsbereich von Homberg-Hochheide.
Dieser Versorgungsbereich ist ebenfalls Teil des rdumlichen Handlungsschwerpunkis 5
(Hochheide) aus dem teilrdumlichen Strategiekonzept Duisburg2027. Hier sind mehrere
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Im Sidwesten (Eberhardstrafe)
befindet sich anschlieBend an das Plangebiet {iberwiegend Wohnbebauung. Im Sidosten
(RheinpreuBenstraBe) befinden sich im Erdgeschoss gréBtenteils Einzelhandels- und
Dienstleistungsansiedlungen. In den Obergeschossen dberwiegen auch hier wieder Wohn-
nutzungen. Nordlich der Moerser StraBe (K15) befinden sich mehrgeschossige Mehrfamili-
enhauser mit groBziigigen Griinflichen. Diese Strukturen sind ebenfalls im Siden des Plan-
gebietes, stdlich der RheinpreuBenstraBe (L140), vorzufinden.

3. Vorgaben und Bindungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Mit Datum vom 13.07.2013 liegt der rechtskréftige Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Waestfalen (LEP NRW) - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel - vor. Dieser defi-
niert Ziele und Grundsétze der Raumordnung. Ziele der Raumordnung sind geméaBi § 1 Abs.
4 BauGB als bindende Vorgaben zu beachten; sie kénnen durch Abwagung nicht Gberwun-
den werden. Grundsétze der Raumordnung sind in der Abwagung zu beriicksichtigen. Der
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Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel ist somit als Ziel der Raumplanung im Rah-
men der Bauleitplanung zu beachten.

Im laufenden Planungsverfahren sind folgende Ziele des LEP NRW — sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel — zu beachten und seine Grundsadtze zu bericksichtigen:

Ziel 1
Standorte nur in alilgemeinen Siedfungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absalz 3 Baunut-
zungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch fesigelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestelit und festgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt in dem im Regionalplan Ruhr dargestellten Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB). Auch im Zuge der derzeit in Neuaufstellung befindlichen Regionalplanung soll
das Plangebiet wiederum als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt werden. Ziel 1 des
LEP NRW wird beachtet.

Ziel 2
Zentrenrelevanie Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absalz
3 Baunutzungsverordnung mit zenirenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddiebaulich integrierten La-
gen, die auf Grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméBigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevdlkerung zenirale Funktionen des Kurz-, Mittel- oder lang-
fristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und fesigesetzt werden.

Zenirenrelevant sind

- die Sortimente gem. Anlage 1 (des LEP NRW - Teilplan groBiflachiger Einzelhandel)
und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevani fesigelegte Sortimente
{ortstypische Sortimentsliste).

Die Betriebe des geplanten Vorhabens verfiigen Gber ein nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment {Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Zudem befindet sich das Plange-
biet innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches des Nebenzentrums
Hochheide. Ziel 2 des LEP NRW wird beachtet.

Ziel 3
Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sorti-
menten dtirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.
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Die geplanten Sondergebiete verstoBen nicht gegen das landesplanerische Beeintrachti-
gungsverbot. Um die Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Duisburg und benachbarter Gemeinden zu ermitteln wurde eine stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse' filr das ,Fachmarktcenter Moerser StraBe® in Du-
isburg-Homberg, Moerser StraBe/ RheinpreuBenstraBe erstellt. Diese Vertraglichkeitsanaly-
se liegt mit Stand vom 27.02.2015 vor. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass we-
der in dem benachbarten und von der Planung betroffenen Untersuchungsraum noch in der
Stadt Duisburg selbst mit wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche
zu rechnen ist.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen
Das Beeintrachtigungsverbot erfordert den Nachweis, dass von den geplanten Sondergebie-

ten keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in der
Stadt Duisburg selbst und in den betroffenen Nachbargemeinden zu erwarten sind. Um die-
sen Nachweis zu erbringen, missen die mit einer Einzelhandels-Ansiedlung verbundenen
moglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ermittelt werden. Fiir diese Ermittlung sind
die der durch eine solche Ansiedlung potenziell ausgeidsten Umsatzumverteilungen maB-
geblich. Dabei missen sowohl die Besonderheiten des Vorhabens, insbesondere die ange-
botenen Waren und Sortimente sowie der Einzugsbereich, als auch die Bestandsstrukturen
der betroffenen zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden. Auf der Grundlage
dieser Umsatzumverteilungen ist eine Prognose mdéglich, ob das Vorhaben zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen flihren wird. Bei dieser Prognose diirfen allerdings nicht pau-
schale UmsatzumverteilungsgréBen in Ansatz gebracht werden. Erforderlich ist vielmehr die
Ermittiung der branchen- und sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilungen und
deren konkrete stadtebauliche Einordnung und Bewertung im jeweils betroffenen zentralen
Versorgungsbereich.

Dazu wird vom Gutachter in der Veriraglichkeitsanalyse ausgefiihrt:

.Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtispre-
chung wiederholt angefilhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemaB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle mdglicher nega-
tiver stadtebaulicher Auswirkungen je nach stédtebaulicher Ausgangslage bereits bei deut-
lich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Amnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D
7/03.NE). Sie wird im groBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei deutlich tber 10 %
liegen. Notwendig zur Abwagung ist die Darstellung der branchen- bzw. sortimentsgruppen-
spezifischen Umsatzumverteilung” (Stadt + Handel, S. 18).

Der Gutachter hat auf diese Weise folgende Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
ermittelt:

Fir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Umsatzumverteilung von
7%-18% ermittelt. Dabei liegt die Umsatzumverteilung bei der Nachbarkommune Moers

' Stadt + Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Verirdglichkeitsanalyse fiir das ,Fachmarkicenter Mo-
erser StraBe" in Duisburg-Homberg, Moerser StraBe/ Rheinpreul3enstraBe, Dortmund, 27.02.2015
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(Nahversorgungszentrum Asberg und den sonstigen Lagen) zwischen 7%-11%. Die groBten
Umsatzumverteilungen sind in Duisburg selbst zu verzeichnen. Hier liegen die Werte bei
16%-18% fiir das Nebenzentrum Hochheide, bei ca. 9% fir das Nebenzentrum Alt-Homberg
und bei 12%-13% flir die sonstigen Lagen. (vgl. Stadt + Handel, S. 19)

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren wurden Umsatzumverteilungen von 12%-24% ermittelt.
Die gréBten Umsatzumverteilungen in dieser Sortimentsgruppe entfallen auf die Stadt Moers
(Nahversorgungszentrum Asberg 12%-14% und den sonstigen Lagen 22%-24%). In Duis-
burg liegen die Umsatzumverteilungen bei 16%-18% fir das Nebenzentrum Hochheide, bei
17%-19% flr das Nebenzentrum Ali-Homberg und bei 14%-16% fiir die sonstigen Lagen.
(vgl. Stadt + Handel, S. 19)

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung
Auf der Grundlage dieser Umsatzumverteilungen hat der Gutachter die stédtebaulichen

Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsbetriebe auf die Stadt Duisburg und die betroffe-
nen Nachbarkommunen ermittelt und bewertet. Zu diesem Zweck hat er insbesondere auch
Vorort-Begehungen in der Stadt Duisburg und den betroffenen Nachbarkommunen durchge-
fihrt.

Im Einzelnen hat der Gutachter fiir Duisburg und die betroffenen Nachbarkommunen Fol-
gendes festgestellt:

Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Hochheide

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betreffen die Umsatzumverteilun-
gen insbesondere den nachstgelegenen Wettbewerber Kaufland. Dieser befindet sich
in der Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs und wirkt in diesem Bereich als
wesentlicher Magnetbstrieb. Der Verbrauchermarkt Kaufland ist derzeit der einzige
groBflachige Lebensmittelmarkt innerhalb des Nebenzentrums Hochheide. Die Stel-
lung des Marktes hat sich durch die Standortaufgabe der weiteren Lebensmittelméarkte
(Edeka, Plus [Netto]) in den letzten Jahren somit gestarkt; hinsichtlich des Umsatzes
kann von einer deutlichen Steigerung ausgegangen werden. Dariiber hinaus erganzt
das in Rede stehende Vorhaben eines Lebensmittelvollsortimenters das bisher eher
discountorientierte Angebot im Stadtteil Hochheide. (vgl. Stadt + Handel, S. 19-20)

Der Stadtteil Hochheide weist derzeit eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 60% auf.
Somit sind im Stadtteil deutliche Kaufkraftabfllisse aus dem Stadtteil in andere Lagen
bzw. Nachbarkommen, insbesondere die Stadt Moers, zu verzeichnen. (vgl. Stadt +
Handel, S. 20)

.Die vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungen sind somit zu relativieren, da ins-
besondere der Verbrauchermarkt Kaufland auch nach Markteintritt des Vorhabens wei-
terhin GOber ein hinreichendes Markipotenzial verfligen wird. Stadtebaulich negative
Auswirkungen durch das Planvorhaben sind nicht zu erwarten” (Stadt + Handel, S. 20).
Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren betreffen in erster Li-
nie ebenfalls den néchstgelegenen Wettbewerber Kaufland. Da das Nebenzentrum
Hochheide Uber kein Drogeriefachmarktangebot verfligt, profitiert der Lebensmittel-
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markt gegenwartig durch die zuflieBende Kaufkraft. Unter Beriicksichtigung der einzel-
handeisrelevanten Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren von rd. 3,5 Mio. Euro im
Stadtteil Hochheide wird jedoch deutlich, dass das Potenzial fir die Ansiedlung bzw.
die Tragféhigkeit {(mind.) eines markigéngigen Drogeriefachmarkts gegeben ist. (vgl.
Stadt + Handel, S. 20-21)

Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Alt-Homberg

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen die Umsatzumverteilun-
gen auf mehrere Lebensmittelmérkte. ,Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist im
Hinblick auf die GrdoBenordnung des Zentrums mit entsprechenden Agglomerationsef-
fekten jedoch nicht zu erwarten. Somit ist von stadiebaulich negative Auswirkungen
nicht auszugehen® (Stadt + Handel, S. 21).

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist auch bei einer (nicht zu erwartenden) vorha-
benbedingten Betriebsaufgabe die Versorgungsfunktion des ZVB letztendlich nicht
eingeschrankt. Unter Beriicksichtigung der Verlagerung des Drogeriefachmarkts Dm
an diesen Standort sind stadtebaulich negative Auswirkungen somit nicht zu erwarten.
(vgl. Stadt + Handel, S. 22}

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Duisburg (im Untersuchungsraum)

Fdr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind vorhabenbedingte Be-
triebsaufgaben und eine damit verbundene Schwéachung der Nahversorgungsfunktion
bei Standorten in stadtebaulich integrierter Lage nicht zu erwarten. Die wohnungsnahe
Versorgung ist demnach aufgrund der Hohe der Umsatzumverteilungen in Duisburg
nicht geféhrdet. (vgl. Stadt + Handel, S. 22)

Bei den Drogeriewaren betreffen die Umsatzumverteilungen insbesondere die Rand-
sortimentsverkaufsflache der Lebensmittelmérkte. Auch angesichts der geringen mo-
netdren Umsatzumverteilungen (0,1 - 0,2 Mio. Euro) ist eine vorhabenbedingte Be-
triebsaufgabe und damit verbundene stadiebaulich negative Auswirkung bzw. eine
Einschrankung der Nahversorgung insgesamt nicht zu erwarten. (vgl. Stadt + Handel,
S. 22)

Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszenirum Asberg (Moers)

.Das Nahversorgungszentrum Asberg verfligt {ilber zwei moderne und marktgéngige
Lebensmittelmérkte. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist im Hinblick auf die
GréBenordnung des Zentrums mit entsprechenden Agglomerationseffekten jedoch
nicht zu erwarten. Somit ist von stddtebaulich negative Auswirkungen nicht auszuge-
hen” (Stadt + Handel, S. 22).

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Moers (im Untersuchungsraum)

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmitte! entfallen die Umsatzumverteilun-
gen auf mehrere Lebensmittelmarkte. Vorwiegend betroffen sind die Angebotsstruktu-
ren am Sonderstandort Franz-Haniel-StraBe, weiche in stidtebaulich nicht integrierter
Lage verortet sind. Diese prasentieren sich jedoch als leistungsfahig. Auch bei einer
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(nicht zu erwartenden) Betriebsaufgabe sind stadiebaulich negative Auswirkungen
nicht zu erwarten. (vgl. Stadt + Handel, S. 23)

Die Umsatzumverteilungen bei den Drogeriewaren entfallen ebenso auf einen Droge-
riefachmarkt am Sonderstandort Franz-Haniel-StraBe sowie die Randsortimentsver-
kaufsflache der Lebensmittelmarkte. Diese prasentieren sich jedoch als leistungsfahig
und profitieren von derzeit aus Hochheide abflieBender Kaufkraft. Auch bei einer (nicht
zu erwartenden) Betriebsaufgabe sind stidtebaulich negative Auswirkungen nicht zu
erwarten. (vgl. Stadt + Handel, S. 23)

In der Gesamtschau wird deutlich, dass negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder
die Entwicklungsméglichkeiten der Versorgung der Bevdlkerung und der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Vorhaben nicht zu erwarten
sind und das Vorhaben kongruent zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duis-
burg (Stadt + Handel 2010) sowie zum LEP NRW — Sachlicher Teilplan groBflachiger Ein-
zelhandel ist. (vgl. Stadt + Handel, S. 28)

Im Rahmen des Verfahrens wurden seitens der Nachbarkommunen und der Niederrheini-
schen Industrie- und Handelskammer die der Vertraglichkeitsanalyse zugrunde gelegten
Flachenproduktivititen kritisch hinterfragen. Daraufhin wurde seitens des Gutachters eine
erganzende Stellungnahme? zu diesem Sachverhalt verfasst. Der Gutachter kommt zu dem
Ergebnis, dass sich unter Bericksichtigung der gednderten EingangsgréBen, das Verhaltnis
des prognostizierten Umsatzes des Planvorhabens zu den Bestandsumséatzen im Untersu-
chungsraum nur leicht erhdht. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel um rd. 2% und im
Sortiment Drogeriewaren um rd. 3%. Damit gehen lediglich moderate Erhéhungen der Um-
satzumverteilungsquoten einher. Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse bleiben somit
weiterhin bestehen. Daraus resultieren keine negative stadtebauliche Auswirkungen in den
zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsraums. (vgl. Stadt + Handel, erganzen-
de Stellungnahme, S. 2)

Detaillierte Ergebnisse kdnnen der separaten Vertraglichkeitsanalyse und der ergéanzenden
Stellungnahme zum Vorhabenhbezogenen Bebauungsplan entnommen werden.

3.2 Regionalplan

Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Flachen sowie die angrenzenden Bereiche sind im
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) als Alige-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat die Regionalplanung zum 21.10.2009 Ubernommen.
Das Land NRW hat dem Regionalverband Ruhr die "Staatliche Regionalplanung” als hoheit-
liche Aufgabe zugewiesen. Der bisherige Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf gilt
bis zum Inkrafitreten des einheitlichen Regionalplans fiir das Ruhrgebiet weiter fort. Ein Teil

2 Stadt + Handel: Stadiebauliche und raumordnerische Veririglichkeitsanalyse fiir das .Fachmarkicenter
Moerser StraBe“ in Duisburg-Homberg, Moerser StraBe/ RheinpreuBenstraBe, Ergénzende Stellungnahme,
Dortmund, 05.10.2015
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des raumlichen Geltungsbereiches des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Disseldorf,
GEP 99 liegt innerhalb des Verbandsgebietes des Regionalverbandes Ruhr. Der Regionai-
plan Ruhr ist als in Aufstellung befindliches Ziel zu berlicksichtigen.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes (Sondergebiete fiir ein Nahversorgungszentrum,
einen Lebensmitteldiscountmarkt und einen Drogeriefachmarkt festzusetzen) stimmen mit
den Zielaussagen des Regionalplan Ruhr Giberein. Im Regionalplan ist als Ziel 4 fiir alige-
meine Siedlungsbereiche (ASB) formuliert, dass Gebiete unter anderem flr Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO nur in Alige-
meinen Siedlungsbereichen geplant werden diirfen.

Auch im Zuge der derzeit in Neuaufstellung befindlichen Regionalplanung Ruhr soll das
Plangebiet wiederum als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestelit werden. Die im Entwurf
des Regionalplans enthaltenen Ziele und Grundsétze werden hinreichend beachtet. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg aus dem Jahr 2004 wird das Plan-
gebiet als Mischgebiet dargestelli.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden. Die Anderung des Flachennutzungsplanes Nr. 4.29
-Hochheide-, zugunsten eines Sondergebietes flir groBflachigen Einzelhandel, erfolgt ge-
maB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

3.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Duisburg. Es
werden keine Landschaftsschutzgebiete tangiert. GemédB der Landschaftsinformations-
sammiung des Landes NRW @LINFOS liegen keine Schutzgebiete auf EU- und / oder nati-
onaler Ebene im Plangebiet oder angrenzend vor. Im Plangebiet befinden sich keine re-
gistrierten Biotopkataster- bzw. Biotopverbundflachen. Ferner ist das Plangebiet nicht Be-
standteil eines gemeldeten FFH- oder EU-Vogelschutzgebietes.

3.5 Geltendendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des nicht qualifizierten rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 1137 Il ,Hochheide”. Der Satzungsbeschluss wurde am 24.09.2012 ge-
fasst. Der Bebauungsplan dient der Sicherung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches Hochheide. Die Sicherung erfolgt vor allem {iber den Ausschiuss von nicht
vorgesehenen Nutzungen flr diesen Bereich. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen
beziglich GRZ oder GFZ oder einer Gebietstypologie nach BauNVO. Des Weiteren besteht
kein Umweltbericht fir diesen Bebauungsplan.

11



Teil A: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1208 -Hochheide- ,Fachmarkicenter Moerser Stralie”

3.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept® fiir die Stadt Duisburg dient der gezielten Steue-
rung des Einzelhandels und erfasst die zentralen Versorgungsbereiche, Nebenzentren und
Nahversorgungszentren.

Das vom Rat der Stadt als stédtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschiossene Einzelhandelskonzept enthélt im Wesentlichen folgende durch stédte-
bauliche Planung umzusetzende und zu beachtende Instrumente:
- Zentrenkonzept
- Nahversorgungskonzept
- Sonderstandortkonzept
Sortimentsliste fir die Stadt Duisburg
Ansiedlungsleitsétze

Bei Anwendung dieser Instrumente ist eine rechissichere Grundlage fiir die bauleitplaneri-
sche Steuerung der Einzelhandelsentwickiung in Duisburg gewéhrleistet. Ein wesentliches,
planerisches Steuerungsinstrument fiir die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben ist die
Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Diese ,Duisburger Liste* definiert
die zentren- und nahversorgungsrelevanten, die zentrenrelevanten sowie die nicht zentren-
relevanten Sortimente.

Die geplante Nutzungsstruktur wird dabei den Anforderungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Duisburg gerecht. Ziel ist es fiir den Stadtteil Hochheide und insbe-
sondere fiir die Moerser StraBe und die im westlichen Verlauf der Moerser StraBe anschlie-
Benden Einzelhandelsbetriebe (genannt ,Ladenstadt®) eine funktionale Starkung zu erzielen.
Das Plangebiet liegt gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg im zent-
ralen Versorgungsberelch Homberg Hochhelde

@ Plangebiet

Legende

Bl Einzelhandel
Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

B Einkaufscenter/ passagen

[] zentraler Versorgungsbereich

Haumllche Festlegung des zentralen Versorgungsberelches Homberg-Hochheide
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, S. 87

3 Stadt + Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, Dortmund/ Duisburg, 02.2010
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Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird empfohlen zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel zum Schutz und zur Starkung der Zeniren voranging innerhalb der
zentralen Versorgungsbersiche anzusiedeln. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird das planerische Ziel verfolgt das bestehende Angebot innerhalb des Nebenzentrums
Homberg-Hochheide durch Synergieeffekte mit der diesem Bebauungsplanverfahren zu-
grunde liegenden Planung zu sichern sowie das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel auszubauen.

Das Nebenzentrum Homberg-Hochheide soll primér eine Versorgungsfunktion fiir den zuge-
ordneten Stadtbezirk mit einem Schwerpunkt f0r kurzfristig nachgefragte Bedarisgiter erfiil-
len. Mit der geplanten Einzelhandelsansiediung soll der zentrale Versorgungsbereich eine
Versorgungsfunktion entfalten. Mit den getroffenen Festsetzungen wird erreicht, dass der
geplante Einzelhandel nicht in ibermaBiger Konkurrenz zu dem bestehenden Einzelhandel
tritt.

3.7 Strategiekonzept Duisburg2027

Das Projekt Duisburg 2027 beinhaltet den Entwurf eines teilrdumlichen Strategiekonzeptes
und soll als Grundlage fir den neuen Flachennutzungsplan fungieren.

In der integrierten Karte flir den Teilraum-West des teilrdumlichen Strategiekonzeptes Duis-
burg 2027 der Stadt Duisburg wird das Plangebiet als Siedlungsraum — Wohnen mit der
Uberlagerung Versorgungsschwerpunki dargestellt. Als Versorgungsschwerpunkte gelten
demnach:
.Die Versorgungsschwerpunkte kennzeichnen Bereiche mit Geschéftslagen des Einzel-
handels, Dienstleistungsbetrieben und Gffentlichen Einrichtungen, die langfristig gesichert
und in ihrer jeweiligen Funktion gestérkt und ausgebaut werden sollen.“*

Des Weiteren befindet sich ein Teil des Plangebietes im Bereich Stdrkung historischer Sied-
lungsbereich. In den textlichen Erlauterungen zu den teilrdumlichen Strategiekonzepten
heiBt es dazu wie folgt:
.Die Besonderheiten der Stadtgestalt dieser Bereiche sollen langfristig durch entspre-
chende Instrumentarien (Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen) gesichert, geordnet und
zukunftsféhig aufgewertet werden. Die Gebdude und Réume ihrer bauzeit-typischen Ar-
chitektur solfen erhalten und unter den Aspekten der Okonomie und Okologie zukunfts-
orientiert weiterentwickelt werden.”

Das Plangebiet liegt im r&umiichen Handlungsschwerpunkt 5 (Hochheide). Fiir diesen gelten
im teilrdumlichen Strategiekonzept folgende Vorgaben:®
» Stabilisierungs-, Umstrukturierungs- und Riickbaubereich
- Weiterentwicklung und Umseizung des integrierten Handlungskonzepts fir das
Hochhausquartier OttostraBe

4 Stadt Duisburg: Duisburg 2027, Teilraumliche Strategiekonzepte (TSK), Stadt Duigburg, S.21, 2013.
* Ebenda, S.8

® Stadt Duisburg: Duisburg 2027, Teilriumliche Strategiekonzepte (TSK) Anlage G. Raumliche Handlungs-
schwerpunkie, Stadt Duisburg, 5.4, 2013.
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- Stabilisierung der Nachbarschaften
- Riickbau und Umstrukiurierung des Wohnungsbestands

» Zentraler Versorgungsbereich {(Hochheide)
- Starkung des Nebenzentrums Hochheide
- Gestaltung der Pldtze im zeniralen Versorgungsbereich

3.8 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltpriifung nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches durchgefihrt. Gem&B § 17 UVPG (Umweltveriraglichkeitsprii-
fungsgesetz) ist somit eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich.

Im Rahmen des Scoping-Beitrages wurden die Schutzgiter (Boden/Wasser, Luft/Klima, Tie-
re/Pflanzen, Orts-/Stadtbild, Mensch, Kultur-/Sachglter) im Sinne einer Vorpriifung unter
Ber{icksichtigung der in Anlage 2 des UVPG aufgelisteten Kriterien untersucht und be-
schrieben. Nach Uberpriifung wird die Schwelle der Erheblichkeit fir die Schutzglter nicht
erreicht bzw. {iberschritten. Im weiteren Verfahren wurde eine Artenschutzpriifung, eine de-
taillierte Umweltpriifung und auf Ebene des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) erarbeitet, welcher auf Grundlage des geltenden
Planungsrechtes die Eingriffsbewertung im Bestand mit dem neu aufzustellenden Planungs-
recht gegenliberstelit. Da fiir das Plangebiet kein gualifizierter Bebauungsplan besteht, wur-
den im Rahmen der Umweltpriifung die realen Bestandsstrukturen / Habitate fOr die Bewer-
tung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter herangezogen.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht (Teil B dieser Begriindung) integriert und diesem zu
entnehmen.

3.9 Altlasten

Durch eine vielfdltige Vornutzung sind fir Teilbereiche des Plangebietes Altablagerungen
nebst betriebsbedingten Altlastenverdachtsflachen analysiert worden. Diese wurden im Be-
reich einer ehem. Werktankstelle, eines DEKRA-Betriebes und einer bei der Unteren Bo-
denschutzbehdrde der Stadt Duisburg verzeichneten Altablagerung durch gezielte Sondie-
rungen im Zuge einer Gefahrdungsabschatzung untersucht.

Im Ergebnis sind fiir das Plangebiet keine nennenswerten Boden- bzw. Bodenluftbelastun-
gen zu erwarten. Im Bereich der untersuchten Flachen geht derzeit keine Gefahr fir die Nut-
zungspfade Boden / Bodenluft - Mensch oder Boden ~ Grundwasser aus.

Detaillierte Ergebnisse kdnnen dem Umweltbericht (Teil B) dieser Begriindung zum V
orhabenbezogenen Bebauungsplan enthommen werden.

3.10 Stérfallbetriebe

Zu Beginn des Verfahrens wurde der Kontakt zur Bezirksregierung Dusseldorf in Bezug auf
relevante Storfallbetriebe im Umfeld des Plangebietes aufgenommen. Nach Auskunft der
Bezirksregierung Disseldorf liegt das Plangebiet im pauschalen Achtungsabstand eines
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Stérfallbetriebes, der unter die sog. Storfallverordnung (Zwélfte Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — 12. BImSchV) fallt.

Zur Umsetzung dieser Vorschrift im Rahmen der Bauleitplanung hat die Kommission fir An-
lagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicher-
heit einen Leitfaden herausgegeben (KAS-18 ,Leitfaden Empfehlungen fiir Absténde zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten).
Der Leitfaden hat keine rechtliche Verbindlichkeit, stellt aber eine allgemein anerkannt Vor-
gehensweise dar.

Um den tatsichlichen Achtungsabstand zwischen dem Plangebiet und dem Stérfallbetrieb
zu ermitteln, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine gutachterliche Stellung-
nahme’ zur Bewertung des Abstandes nach § 50 BImSchG gefertigt. Nach Ermittlung des
Einzelfalls ist festzustellen, dass das Plangebiet auBerhalb des angemessenen Abstandes
zum Betriebsbereich des betreffenden Stbrfallbetriebs liegt.

Detaillierte Ergebnisse kénnen der separaten gutachterlichen Stellungnahme zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan entnommen werden.

3.11 Gender Mainstreaming

Als &ffentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als geseil-
schaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedirfnissen sollen .chancengleich® behandelt
werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stéadtebaupolitik herzu-
stellen, so dass Raume gleichberechtigt durch M&dchen und Jungen, Jugendliche, Frauen
und Ménner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht.

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

Die stadtebauliche Konzeption fiir das Fachmarktcenter Moerser StraBe sieht eine benutzer-
freundliche Lage der Baukdrper, inrer Zugénge und vorgelagerten Stellplétze vor. Samtliche
Zugénge werden barrierefrei ausgebildet, Geb3ude und Freianlagen ausgeleuchtet, Wege-
beziehungen werden offen und frei von Angstréumen gestaltet.

7 Ensacon GmbH: Gutacheriiche Stellungnahme, Beweriung des Abstandes nach § 50 BImSchG zwischen dem
Betricbsbereich der Sachtleben Chemie GmbH, Duisburg-Homberg und dem Gebiet des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans 1208 der Stadt Duisburg, Kéln, 18.11.2014
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4, Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und stiadtebauliche Intention
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Abbildung 1: Vorhaben- und ErschlleBuﬁgsplan
Quelle: ISR

Das geplante Vorhaben (vgl. Abbildung 1) sieht die Etablierung eines grofBflachigen Le-
bensmittelvollsortimenters mit Frischemarkt sowie eines Lebensmitteldiscounters und Droge-
riefachmarktes vor.

Dabei werden die Flachen der GEBAG-Wohnbebauung entlang der EberhardstraBe Uber-
plant und mit einem Baukorper fir einen Vollsortimenter neu Uberbaut. Entlang der sddstli-
chen Grundstlicksgrenze ist die Errichtung des Lebensmitteldiscounters geplant.

Als stédtebaulich exponierter Bereich ist die Ecksituation Moerser StraBe/OttostraBe anzu-
sehen. Hier wird ein Drogeriefachmarkt etabliert, welcher eine stadtebaulich wiinschenswer-
te Raumkante in diesem Kreuzungsbereich ausbildet. Gleichzeitig soll das geplante Gebau-
de Kundenbewegungen vom Fachmarkcenter zur Moerser StraBe und umgekehrt lenken.
Von den geplanten Gebauden eingerahmt wird der neue, gemeinsam genutzte Parkplatz
angelegt. Die Eingangsbereiche der Einzelhandelsnutzungen werden sich jeweils zum Park-
platz hin orientieren.
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Aufgrund der Attraktivitat der geplanten Einzelhandelsnutzungen ist mit einer groBen Akzep-
tanz und somit mit einer hohen Kundenfrequenz zu rechnen. Diese hohe Kundenfrequenz
soll eine Belebung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches, insbesondere der Ein-
zelhandelsnutzungen entlang der Moerser StraBe mit sich bringen.

Das Nahversorgungszentrum/Fachmarktcenter wird neue Strukturen schaffen, die den ge-
samten Bereich deutlich aufwerten. Durch das Projekt werden neue positive Impulse fiir den
Stadtteil, insbesondere fiir die nérdlich der Moerser StraBe vorhandenen Gebiete, gesetzt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Abbildung 2: Geplante und bereits erfolgte Riickbaumag-
Konzeptes ist der Rlckbau von durch nafnen im Sestand
Leerstand betroffenen und abgéngi-
gen Gebduden notwendig. Eine
Ubersicht Gber die bereits erfolgien
sowie geplanten RickbaumaBnah-
men wird in Abbildung 2 gezeigt. Die
Wohngebéude in der EberhardstraBe
(3.) und im Bereich Otto-/ Moerser |
StraBe (1.) werden rickgebaut. Das
Gebiude eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Netto-Markt) (2.) befindet sich
aktuell nicht in Nutzung und steht
leer. Dieses wird, ebenso wie die
Dekra-Priifstelle (4.), im Rahmen der
Planung rickgebaut. Zuséatzlich be-
findet sich im Plangebiet eine Sied-
lungsbrache (5.). Diese wurde in der
Vergangenheit durch einen Tankstel-
lenbetreiber genutzt. Die Riickbau-
maBnahmen in diesem Bereich sind
bereits durchgeflihrt worden. Die Ge-
baudestrukturen sind teilweise in ei-
nem desolaten Zustand, insbesonde-
re die von der MaBnahme betroffene llﬁckbat;:
Wohnbebauung der GEBAG in den 1. Eckgebiiude Ottostrac / Moerser Strabe
Hausern Eberhardstrae 9-23 ent- 2 Netio-Markt
spricht nicht mehr dem zeitgem&Bem 3. Wohnbebauung Eberhardstrafe
Wohnstandard. Die GEBAG (Duis- ;;Zif:'f’;ﬂ;ﬂiiﬁﬁl'tNebm"mg"“

P [H 1 H
:::;ftr Ag;’mv‘:i':i"”zge Ve?;;%iﬁﬁ 5. Siedlnngsbrache - chem, Shell-Tanksiell
Bewohnern der EberhardstraBe 9-23 adéquaten Ersatzwohnraum anbieten kdnnen, der es
den Mietern ermdglicht, im Stadtquartier zu verbleiben. Die Gebdude Netto, Autowerkstatt
und Gaststatte mit Kegelbahn (Moerser StraBe 233) sind leergezogen. Durch den Wegfall
der Tankstelle und deren Nebengebiuden ist im Bereich der Moerser StraBe eine stédte-
baulich defizitire Bauliicke entstanden. Klare neue Strukturen und eine Aufwertung des
Gesamtareals kénnen dem stadtebauilichen Defizit entgegenwirken.

Quelle: ISR
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4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Direkt nordlich des Plangebietes an der Moerser StraBe befindet sich die Haltestelle ,Otto-
strafe®. Dort haiten die Linien 911, 926, 929 und 929E. Der Standort ist somit sehr gut an
das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Darilber hinaus ist eine ErschlieBung des Plangebiets fiir den Rad- und FuBgéngerverkehr
durch das bestehende Rad- und FuBwegenetz sichergestellt.

Das Plangebiet ist durch éffentliche StraBen erschlossen und grenzt im Norden an die Mo-
erser StraBe, im Stidosten an die RheinpreuBenstraBe (L140), im Sldwesten an die Eber-
hardstraBe und im Nordwesten an die OttostraBe. Das Plangebiet ist Ober die Moerser Stra-
Be und die RheinpreuBenstraBe an das &riliche und Uberdrtliche StraBennetz angeschlos-
sen.

Das Plangebiet wird im Siidosten (ber eine bestehende Zufahrt an der RheinpreuBenstralBe
sowie im Norden (ber eine bestehende Zufahrt an der Moerser StraBe verkehrlich erschlos-
sen. Von beiden Anbindungen aus wird der zentral gelegene Parkplatz erschossen. Insge-
samt sind 163 Stellplitze fiir die drei Einzelhandelsbetriebe geplant.

Der Anlieferverkehr wird (ber die Moerser StraBe und RheinpreuBenstraBe erfolgen und im
Plangebiet Uber die Parkplatzfldche zu den jeweiligen Anlieferbereichen geftihrt. Die Gebau-
deanordnung und eine Einhausung sollen den Anlieferverkehr zu den Nachbargeb&uden ab-
schirmen und somit Larmkonflikien und optischen Beeintrachtigungen vorbeugen.

Die Realisierung des Vorhabens wird verschiedene Auswirkungen auf den StraBenverkehr
haben. Der durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen hervorgerufene Zu- und Abfahrts-
verkehr fiihrt zu Verkehrssteigerungen auf dem bestehenden StraBennetz. Die Stadt Duis-
burg hat diese Auswirkungen durch Sachverstdndige im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung® Gberpriifen lassen.

Im Ergebnis wird vom Gutachter in der Verkehrsuntersuchung folgendes ausgefiihrt:

Durch das geplante Vorhaben ist im Mittel mit 4036 Pkw- und 8 Lkw-Fahrten pro Tag zu
rechnen. Der fiir die Untersuchung relevante Zeitraum ist die aligemeine Nachmittagsspitze
(zwischen 16:30 Uhr und 17:30 Uhr) des Verkehrsaufkommens. Der Gutachter geht in sei-
ner Untersuchung von einem Mitnahmeeffekt (d. h. das Einkaufen auf dem Nachhauseweg
von der Arbeit) von 20 % aus. Diese Fahrzeuge stellen somit kein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen dar, weil die anliegenden StraBen bereits genutzt werden. AuBerdem wurden Ver-
bundeffekte zur Beriicksichtigung von gleichzeitigen Eink&ufen der Kunden in mehreren Ein-
richtungen (z.B. Drogeriefachmarkt und Lebensmitteldiscounter) angenommen. (vgl. Geiger
& Hamburgier, S. 20)

8 Geiger & Hamburgier, Verkehrstechnisches Gutachten — Untersuchung der Anbindung eines Fachmarktzent-
rums an die Moerser StraBe und die RheinpreussenstraBe, Essen, 14.01.2015
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Der Gutachter legt in seinen Berechnungen fiir den Parkplatz 175 Stellplatze und geman der
Dortmunder Parkplatzstudie eine mittiere Verweildauer auf dem Parkpiatz von 30 Minuten
zugrunde. Im Ergebnis liegt die Auslastung des Parkplatzes fiir das geplante Vorhaben bei
56 %. (vgl. Geiger & Hamburgier, S. 20)

Im Weiteren Verfahren hat die Konkretisierung des geplanten Vorhabens eine Reduzierung
der Stellpldtze auf 163 zufolge gehabt. Somit wird der Parkplatz kinftig eine Auslastung von
rd. 60 % erfahren. Im Ergebnis werden geniigend Stellplétze fiir die geplanten Nutzungen im
Plangebiet angeboten. Dementsprechend stehen noch Reserven fiir migliche Aktionstage
und fir Fahrzeuge der Angestellten zur Verfligung.,Die sich [...] ergebende Aufteilung der
Prognosebelastung fiir die Spitzenstunde diente als Grundlage fiir die Leistungsféhigkeits-
berechnung nach HBS fiir Knoten ohne Lichtsignalanlage. Fast alle Fahrtrichtungen in den
untersuchten Anbindungen weisen héhere Reserven und damit eine gute Leistungsféhigkeit
auf. Nur die Reserve der Linkseinbieger vom Parkplatz in die RheinpreussenstraBe (L 140)
Richtung Norden ist mit rd. 120 Pkw-E/h gering. Der Grenzwert von 100 Pkw-E/h, bei dem
eine Signalisierung in Betracht gezogen werden sollte, wird [..} erreicht. Die Leistungsfahig-
keitsberechnung nach HBS fir eine unsignalisierte Anbindung setzt allerdings einen freien
Verkehrsfluss voraus. Diese Bedingung ist jedoch nicht erfillt, da sich beidseitig der Ein-
mindungen in geringem Abstand Lichtsignalanlagen befinden, die den Verkehrsablauf be-
einflussen. Die Lichtsignalanlagen flihren zu einer Verdichtung (Pulkung) des Verkehrs und
damit zu gr6Beren Liicken zwischen den Pulks, die von den Einbiegern evil. besser genutzt
werden kénnen” (Geiger & Hamburgier, S. 20-21).

In Ortserhebungen hat der Gutachter ermittelt, dass das Linkseinbiegen vom Fachmarkt-
zentrum in die RheinpreussenstraBe (L140) aufgrund von Méngeln in der Leistungstahigkeit
des Verkehrssystems und aus Sicherheitsaspekien nicht zugelassen werden solite. Diese
Reglementierung im Verkehrssystem stelit fir kiinftige Kunden der geplanten Einzelhan-
delsnutzungen nach gutachterlicher Einschatzung keine Einschrankung dar, da die gleichen
Ziele auch durch Rechtseinbiegen in die Moerser StraBe erreicht werden kdnnen und diese
Verkehrsbeziehung aufgrund der geringeren Konfliktexposition priorisiert wiirde. (vgl. Geiger
& Hamburgier, S. 21)

,Alle anderen Anbindungen sind ohne Einschrénkungen hinsichtlich der Fahrtrichtung reali-
sierbar. in der Moerser StraBe kdnnen beim Linkseinbiegen in Richtung OttostraBe kurzzei-
tig Behinderungen durch in der Haltestelle wartende Busse auftreten. Die Lage hinter der
Einfahrt ist jedoch als positiv anzusehen, da sich geringere Sicherheitsrisiken ergeben als
bei einer Haltestelle vor der Einfahrt. Die Haltestelle sollte daher in der heutigen Position
bleiben” (Geiger & Hamburgier, S. 21).

Dariiber hinaus spricht der Gutachter folgende Empfehlungen aus, die die Verkehrssicher-
heit weiter steigern kénnen, jedoch aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zwingend er-
forderlich sind (Geiger & Hamburgier, S. 21-22):

An der RheinpreussenstraBe (L 140) sollte das Parken am westlichen StraBenrand
zwischen Moerser StraBBe und Zufahrt verboten werden, um gute Sichtbedingungen
auf die aus Richtung Moerser StraBe kommenden Fahrzeuge zu gewéhrleisten.
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Alternativ wird auf dieser Flache stattdessen die Einrichtung einer Rechtsabbiege-
spur vorgeschlagen, die Behinderungen des Geradeausvetkehrs durch abbremsende
Rechtsabbieger verringert.

- GemaB dem aktuellen Stand der Richtlinien sollte ein separater Fahrstreifen fiir die

Linksabbieger von der RheinpreussenstiraBe (L 140) auf das Grundstick markiert
werden. Der vorhandene Querschnitt der StraBe sollte daflir ausreichen. Andernfalls
kann das Parken in dem Bereich untersagt werden.
Die geplante Querungshilfe in Héhe Haus Nr. 38 der RheinpreussenstraBe verringert
die Moglichkeit zur Einrichtung dieses Fahrsireifens. Durch eine Verschiebung an
das Kopfende des vorgeschlagenen Linksabbiegestreifens wird den FuBgangern ein
direkter Zugang zu den Fachmérkten erméglicht.

- Die Verschiebung der geplanten Querungshilfe verbessert auch die Mdglichkeit, das
Einbiegen vom Parkplatz nach links in die RheinpreussenstraBe (L 140} zu unterbin-
den. Dieses sollte aus Sicherheitsgriinden untersagt werden.

Auch auf der Moerser StraBe wére die Markierung einer Linksabbiegespur wiin-
schenswert, wenn sie sich einrichten lasst. Der Bedarf ist jedoch nicht zwingend.

— Die Sicht auf FuBgénger und Radfahrer muss fir die Einbieger vom Parkplatz sowohl
an der RheinpreussenstraBe (L 140) als auch an der Moerser StraBBe gewéhrleistet
sein. Sichthindernisse wie z. B. héhere Mauern, Griinbewuchs oder Werbetrager
missen vermieden werden.

In den Ausfahrten sollten Hinweisschilder auf querende Radfahrer und FuBganger
zur Erhéhung der Aufmerksamkeit der Autofahrer aufgestellt werden.
Die Ausfahrien miissen einen gesicherten Gehwegbereich erhaiten.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaB-
nahmen keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind und die verkehrliche An-
bindung und die Verkehrssicherheit des geplante Vorhabens gewahrleistet ist.

Am 02.10.2015 wurde das neue HBS 2015 (Handbuch fiir die Bemessung von StraBen) ein-
gefihnt. Gegeniiber demn alten HBS aus dem Jahr 2001 wurde die Beurteilung von Knoten-
punkten modifiziert. Zu Ber{icksichtigen dieser neune Bewertungsgrundlage wurden die Er-
gebnisse des Verkehrstechnisches Gutachten vom 14.01.2015 auf Grundlage des HBS
2015 Oberprift.

Der Gutachter kommt in seiner Untersuchung® zu dem Ergebnis, dass die Anderungen durch
die HBS 2015 zu keiner Minderung der Leistungsfahigkeit und somit zu keiner Veranderung
der Ergebnisse filhren.

Die leistungsfahige Anbindung des Vorhabens und Abwickiung des Verkehres kann gewahr-
leistet werden.

Detaillierte Ergebnisse kénnen der separaten Verkehrsuntersuchung sowie der ergénzenden
gutachterlichen Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entnommen wer-
den.

®  Geiger & Hamburgier, Untersuchung der Anbindung eines Fachmarktzentrums an die Moerser StraBe und
die RheinpreussenstraBe (Hier: Nachtragliche Anpassung an das HBS 2015), Essen, 16.10.2015
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4.3 Wasser- und Energieversorgung / Telekommunikation

Die Versorgungsnetze fir die Kommunikation sowie die Energie- und Wasserversorgung
sind im Bestand bereits vorhanden und werden zur Versorgung, der im Geltungsbereich
vorgesehenen Nutzungen, ausgebaut.

4.4 Entwéasserungskonzept

Das Bebauungsgebiet liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage Gerdt (Anlage der LINEG). Das
anfallende Schmutzwasser und das Niederschlagswasser wird in die vorhandene Mischwas-
serkanalisation eingeleitet. Die Einleitungsstellen und die Einleitungsmengen sind mit den
Wirtschaftsbetriebe Duisburg- AGR, Geschaftsbereich Stadtentwésserung und Infrastruktur,
abzustimmen. Zur Uberpriifung der Einleitungsmengen ist eine genaue Fléchenbilanzierung
(Bestand | Planung) erforderlich.

Es ist zu beachten, dass nur solches Abwasser in die dffentliche Kanalisation eingeleitet
werden darf, welche in der Satzung der Wirtschaftsbetriebe Duisburg -Anstalt des &ffentli-
chen Rechts Uber die Abwasserbeseitigung in der Stadt Duisburg (Abwasserbessitigungs-
satzung) vom 18. Dezember 2007 festgelegten Einleitungsbedingungen entspricht.

Bei der Erstellung der neuen Bebauung ist die Riickstauebene geméB Abwasserbeseiti-
gungsatzung der WBD- AR auch bei der Grundstiicksgestaltung z.B. Einfahrten, Ab-, Ein-
gange und Lichtschchte zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Réume und Ent-
wasserungsgegenstinde missen nach der DIN-EN-Norm 12056-4:2000 gegen Rickstau
gesichert werden.

Die Hshe der Riickstauebene muss mindestens Ho (StraBenhdhe an der Anschlussstelle)
+0,2 m betragen.

5. Festsetzungen des Bebauungspianes

5.1  Art der baulichen Nutzung

Zur geplanten Vorhabenansiedlung werden drei eigenstindige Sondergebiete festgesetzt.
Das Sondergebiet SO1 wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Droge-
riefachmarkt“ ausschiieBlich zur Unterbringung eines Drogeristen, das sonstige Sonderge-
biet SO2 mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgungscenter”
ausschlieBlich zur Unterbringung eines Lebensmittelvollsortimenters und den zugehérigen
Betriebstypen sowie das sonstige Sondergebiet SO3 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmit-
teldiscountmarkt® ausschlieBlich zur Unterbringung eines Discounters festgesetzt. Diese
Festsetzungen werden gem. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO getroffen.

Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zulassig, wenn sich
dieses von den Baugebieten §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem we-
sentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt 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 abgegrenz-
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ten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage“ ausbilden, das sich nicht aus den Baugebietsty-
pen (§§ 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine
Versorgungseinrichtung die durch eine raumliche Konzentration und ein zugrunde liegendes
Konzept gekennzeichnet ist handelt, ist die Festsetzung einer vorhabenabhéngigen Ver-
kaufsflache sowie entsprechender Sortimentsbeschrankungen zulassig.

Um dem Ziel der Nahversorgung und den Anforderungen der gutachterlichen Analyse (Ein-
zelhandelsvertraglichkeit) gerecht zu werden, sind Einschrankungen der im Plangebiet zu-
l4ssigen Sortimente und maximal zuldssigen Verkaufsflachen beabsichtigt. Ziel ist es negati-
ve Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden und das planerische Ziel
der Nahversorgungsstarkung zu bewahren. Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde
das Vorhaben hinsichtlich der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf die Kongruenz
zu den landesplanerischen Normen in NRW (LEP Sachlichen Teilplan GroBfléchiger Einzel-
handel) gepriift. Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fir den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fiir die Ausweisung von sonstigen Sondergebie-
ten im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.

Zur Entwicklung des Standortes im Sinne der Planungsziele der Stadt Duisburg ist in dem
sonstigen Sondergebiet SO1 ,Drogeriefachmarkt”, ausschlieBllich ein Einzelhandelsbetrieb
mit dem Kernsortiment (gemaB Duisburger Sortimentsliste) ,,Drogerie, Kosmetik* und einer
maximalen Verkaufsflaiche von 700 m2 zulassig. Im Sondergebiet SO1 ist zudem der Um-
fang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (beispielsweise unter an-
derem Nahrungs- und Genussmittel) auf 15 % (105 m?) der zuldssigen Gesamtverkaufsfla-
che sowie der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente (beispielsweise Tierfutter, Be-
kleidung, Elektrokleingerdte, Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat, Papier/ Biroartikel/
Schreibwaren, Spielwaren) auf maximal 20 % (140 m?2) der zuldssigen Gesamtverkaufsfla-
che begrenzt. Die nicht zentrenrelevante Randsortimente sind allgemein zulassig.

Das sonstige Sondergebiet SO2 wird mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhan-
del- / Nahversorgungscenter, mit dem Kernsortiment (gemaB Duisburger Sortimentsliste)
JNahrungs- und Genussmittel“ festgesetzt. in diesem Sondergebiet sind ausschlieBlich ein
Lebensmittelmarkt (mit maximal 2.200 m? Verkaufsflche) und das Nahversorgungscenter
erganzende Betriebsformen in Form einer Béckerei mit Café (mit maximal 70 m2 Verkaufs-
fliche) und ein untergeordneter Einzelhandelsbetrieb {mit maximal 45 m2 Verkaufsflache)
zuléssig. Dabei darf die gutachterlich ermittelte Gesamtverkaufsflache von in Summe 2.200
m2 jedoch nicht (berschritten werden. Das bedeutet, dass die Etablierung einer Béckerei
oder eines weiteren untergeordneten Einzelhandelsbetriebes zu Lasten der maximal mdgli-
chen Gesamtverkaufstliche des Lebensmittelmarktes geht. Dariiber hinaus werden im Son-
dergebiet SO2 die als vertraglich ermittelten Randsortimente festgesetzt. Der Umfang der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (beispielsweise Drogeriewaren)
wird auf maximal 10 % (220 m?) der zulassigen Gesamtverkaufsfliche und der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente (beispielsweise Tierfutter, Bekleidung, Elektrokleingerite,
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat, Papier/ Blroartikel/ Schreibwaren, Spielwaren) ebenfalls
auf maximal 10 % (220 m2) der zuldssigen Gesamtverkaufsflaiche begrenzt. Die nicht zen-
trenrelevante Randsortimente sind allgemein zulassig.
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Im sonstigen Sondergebieten SO2 sind ausnahmsweise ergénzend zu den dortigen Einzel-
handelsnutzungen Betriebe des Dienstleistungsgewerbes zuléssig. Durch die Festsetzungen
werden die fiir ein beabsichtigtes Nahversorgungszentrum typischen Nutzungen erméglicht.

Zur Ergénzung des Lebensmittelangebotes wird das sonstige Sondergebiet SO3 mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt” festgesetzt. Zuléssig ist ein Einzelhandels-
betrieb mit dem Kernsortiment (gemaB Duisburger Sortimentsliste) ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel” und einer maximalen Verkaufsfliche von 1.100 m2. Im Sondergebiet SO3 ist der
Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (beispielsweise Droge-
riewaren) auf 10 % (110 m?) der zulassigen Gesamiverkaufsfliche sowie der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 20 % (220 m2) der zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache begrenzt. Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente wird bei einem
Lebensmitteldiscounter durch die sonstigen Sortimente gebildet. Dabei handelt es sich um
eine groBe Vielzahl unterschiedlicher Waren, die in Aktionen und mindestens wdchentlich
wechselnd angeboten werden. Die nicht zentrenrelevanten Randsortimente sind wiederum
allgemein zulassig.

Eine Beschrankung der nicht zentrenrelevanten Randsortimente ist im Plangebiet nicht er-
forderlich, da von diesen keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Um dem Ziel der Versorgung und den Anforderungen der gutachterlichen Analyse gerecht
zu werden, sind konkrete Festsetzungen zu den Einzelhandelsbetrieben vorgenommen wor-
den. Aufgrund der in den Sondergebieten SO1 bis SO3 sehr eng an dem geplanten Vorha-
ben festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen ist lediglich die Errichtung des jeweili-
gen Einzelhandelsbetriebes (Drogeriefachmarkt, Lebensmittelmarkt, Lebensmitteldiscount-
markt) mit den jeweils festgesetzten, maximal zuldssigen Verkaufsflachen méglich. Dartber
hinaus wird durch die Festsetzung der Zweckbestimmungen in den Sondergebieten SO1 bis
S0O3 mit der Festseizung des zuldssigen Kernsortiments der zuléssige Betriebstyp eindeutig
definiert. So wurde bereits hdchst richterlich dargelegt, dass das Warensortiment eines Dro-
geriefachmarktes oder Lebensmitteldiscountmarkies durch ein spezialisiertes Angebot ge-
kennzeichnet ist. Beispielsweise ist das Warenangebot eines Drogeriefachmarktes insbe-
sondere durch Heilmittel (Tees, Essenzen und Tinkturen), Artikel fir die Schénheitspflege
sowie Wellnessartikel (Krauter- und Hautpflegeprodukte, Parfiims, &therische Ole, Kosmetik
usw.), biologische Reformprodukte und vollwertige Nahrungsmittel sowie Artikel fiir die
Fachpfiege im Haus gekennzeichnet. Es mag Einzelfélle geben, in denen ein Drogeriefach-
markt auch viele Lebensmittel anbietet und ein Lebensmittelmarkt dber die Randsortimente
viele Drogerieartikel. Dies flihrt jedoch nicht dazu, dass die Sortimente der Lebensmittel-
und der Drogeriefachmérkte Giberwiegend (bereinstimmen. Denn bei typisierender Betrach-
tungsweise haben die beiden Mérkte eine villig unterschiedliche Schwerpunktbildung. Wah-
rend Lebensmittelméarkte ihren Schwerpunkt bei den Lebens- bzw. Nahrungs- und Genuss-
mitteln haben, liegt der Schwerpunkt bei den Drogeriefachmérkten auf den Drogerieartikeln.

Im Bereich der Stellplatzflache (in der Planzeichnung mit St gekennzeichnet) fiir die Nutzun-
gen in den Sondergebieten SO1 bis SO3 ist eine mobile Verkaufseinrichtung (Fliegende
Bauten wie z.B. Imbisswagen) mit einer Grundflache von bis zu maximal 40 m? zuléssig.
Diese Festsetzung gewdahrleistet, dass eine bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung er-
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denkliche mobile temporare Nutzung geordnet ins Planvorhaben eingefiigt werden kann.

Um von der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebietes an der Moerser StraBe und der
RheinpreuBenstraBe zu profitieren und um auf den Standort kiinftig ausreichend aufmerk-
sam zu machen, sind im Plangebiet bis zu 2 Werbepylone mit einer maximalen Héhe von
41,0 m tber Normalhdhenull (I NHN) zulassig. Das entspricht anndhernd der H6he der im
Umfeld befindlichen baulichen Hauptbaukérper und erméglicht zwei Werbeaniagen von ma-
ximal ca. 10,5 m Hoéhe. Gleichzeitig wird die maximal zuldssige Werbefldche auf 3,0 x 8,5 m
je Werbepylon beschrénkt. Ein Werbepylon wird im Einfahrtsbereich zum Plangebiet im Be-
reich der Moerser StraBe errichtet. Ein Weiter wird im Einfahrtsbereich der RheinpreuBen-
straBe aufgestellt.

For die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen stédtebauliche Griinde vor. Die
Lage in unmittelbarer Nahe zu weiteren gewerblichen Einrichtungen und Wohnnutzungen in
der Umgebung des Plangebietes sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen
an die Gestaltung des Stadtraums machen diese Regelung erforderlich.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Sondergebieten SO1 bis SO3 gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB und § 16, § 18, 19 und 20 BauNVO (ber die Grundfldchenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sowie die maximal und minimal zulissige Geb&udehbhe Uber
Normaihéhenull (i NHN) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt zur Definition der Gebaudehd-
he ist bei Flachdéchern die Oberkante der Attika. Diese Regelungen zum MaB der baulichen
Nutzung sind notwendig, um den Anforderungen des Vorhabens gerecht zu werden und
gleichzeitig ein Einfligen in die baulich-rdumliche Situation des Umfeldes zu gew&hrleisten.
Insbesondere wird mit den getroffenen Hohenfestsetzungen den Nachbarschaftsbelangen
im Umfeld des Plangebietes Rechnung getragen.

Die Grundflichenzahl in den Sondergebiet SO1 bis SO3 fir die Hauptbaukérper orientiert
sich an der Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fir sonstige
Sondergebiste (GRZ 0,8) nach § 17 BauNVO und wird dementsprechend festgesetzt. Dar-
ber hinaus werden abweichende Festsetzungen getroffen. Im Bebauungsplan wird fir die
Sondergebiete SO1 bis SO3 eine Erhéhung der GRZ von maximal bis zu 1,0 festgesetzt.
Die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO von 0,8 bis zu einer GRZ von 1,0 fir
die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen werden zugelassen, um bei Ausschopfung
der maximal zulassigen Verkaufsfliche eine damit verbundene maximale Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundst{icksflache, die oberirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs,
die Ausgestaltung von Wege- und Platzflichen sowie die Anlieferbereiche und Zufahren ge-
wahrleisten zu kénnen. Gleichzeitig tragt diese Festsetzung einer typischen Fléache fir Ein-
zelhandelsnutzungen in einem zentralen Versorgungsbereich Rechnung und wird kinftig
eine solch hohe Ausnutzung ermdglichen. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergren-
zen des MaBes der baulichen Nutzung (berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
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den. UnverhaltnismaBig nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind in dieser integrierten,
innerstédtischen Lage nicht zu erwarten, wenngleich mit der Umsetzung der Planung zum
Teil Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter verbunden sind. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse kénnen ausreichend berlicksichtigt werden. Des Weiteren kénnen die im Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen einen ge-
wissen Ausgleich darstellen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben auch in-
nerhalb eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO zulassungsféhig wére. Die Integration eines
Kerngebietes wire auch am Standort, durch das Vorliegen eines zentralen Versorgungsbe-
reichs méglich. Aufgrund der erforderlichen Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen
wird jedoch von der Festsetzung eines Kerngebietes abgesehen. Fiir Kerngebiete gelten als
Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung eine GRZ von 1,0, ebendiese, welche bei
den festgesetzien Sondergebieten SO1 bis SO3 beriicksichtigt ist.

Die GFZ (1,0) wird festgesetzt, um das Grundstiick einer sinnvollen Ausnutzbarkeit zuzuflh-
ren und um die geplanten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet umsetzen zu kénnen. Die
Geschossflachenzahl von 1,0 bewegt sich im Rahmen der zuléssigen Obergrenze gem. § 17
Abs. 1 BauNVO in Gewerbe- und Sondergebieten und orientiert sich an der Vorhabenpla-
nung.

Um das Einfligen des Vorhabens, in Bezug auf die Hohenentwicklung in den Kontext der
Umgebung zu gew#hrleisten, wird in den Sondergebieten SO1 und SO2 die maximal zulas-
sige Gebdudehdhe auf 37,15 m GNHN festgesetzt. Das ermdglicht eine Bebauung von ca.
6,65 m Hohe, je nach Gelande- und StraBenniveau. Fir das Sondergebiet SO3 wird eben-
falls die maximal zulissige Geb&udehthe beschrankt. Hier wird die maximal zulassige Ge-
baudehdhe auf 36,65m (INHN festgesetzt, was eine Bebauung von ca. 6,15 m Héhe ermdg-
licht. Um die Funktionsfihigkeit der Einzelhandelsnutzungen zu gewahrleisten, wird in den
Sondergebiet SO1 bis SO3 eine Ausnahmeregelung getroffen. Technikaufbauten dirfen im
Plangebiet die in der Planzeichnung festgesetzten, maximal zuldssigen Gebaudehdhen um
maximal 1,50 m iiberschreiten, wenn diese eingehaust werden. Mit diesen getroffenen Fest-
setzungen wird Bezug auf das planerische Ziel der Vorhaben-Ansiedlung und dessen Ein-
zelhandelsnutzungen sowie den Nachbarschaftsbelangen und Gestaltungsanspriichen ge-
nommen.

Dariiber hinaus werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Mindesthéhen der Be-
bauung in den Sondergebieten SO1 und SO2 (36,5 m GNHN) sowie im Sondergebiet SO3
(35,5 m ONHN) festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird das planerische Ziel verfolgt eine
der Umgebung notwendige Raumkantenbildung und Hdhenentwicklung, insbesondere zu
den angrenzenden Verkehrsflachen, zu sichern.

5.3 Bauweise, iberbaubare Grundsticksflache

Fir das Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. Die Planung verfolgt
das Ziel der Einzelhandelsstérkung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches von Du-
isburg-Hochheide und triagt damit im besonderem MaBe den Erfordernissen der Innenent-
wicklung Rechnung. Mit dem Ziel, dass innerstadtische Grundstiick im Zuge des Vorrangs
der Innenentwicklung und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einer
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neuen Nutzung zuzuflhren, wird entlang der Moerser StraBe und EberhardstraBe eine kom-
pakte straBenbegleitende Bebauung entstehen. Neben der SchlieBung des Blockrandes ist
die entsprechend der Vorhabennutzung beabsichtige Grundstiicksausnutzung erklartes Ziel
der Planung. Die SchlieBung des Blockrandes (geschlossene Bauweise) dient zudem der
Abschirmung der an das Plangebiet grenzenden Wohnbebauung vor Immissionen durch das
Vorhaben.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen in den Sondergebieten SO1 bis SO3 werden durch
Baugrenzen bestimmt. Die festgesetzen Baugrenzen orientieren sich sehr stark an dem ge-
planten Vorhaben und lassen lediglich einen marginalen Gestaltungsspielraum zur Anord-
nung des Baukorpers auf dem Grundstlck zu. Durch die festgesetzien Baugrenzen werden
Baufenster geschaffen, die eine stadtebauliche Kante entlang der plangebietsumgrenzenden
Verkehrsflichen ermdoglichen. Damit wird eine wiinschenswerte Raumbildung fiir diesen
pragnanten Innenbereich umsetzungsféhig.

Zum Parkplatz und der Moerser StraBe hin, im Bereich der Sondergebiete SO1 und S02,
wird eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordacher in einem begrenzten MaB von ma-
ximal 1,5 m zugelassen. Diese Festsetzungen werden getroffen, um eine Flexibilitat fir die
spateren Eingangsbereiche bzw. deren Uberdachung, vorhalten zu kdnnen, bei gleichzeiti-
ger Standorttreue der Hauptbaukdrper.

5.4 Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Zufahrten sind im Plangebiet nur in den gekennzeichneten Einfahrtsbereichen von der Mo-
erser StraBe und der RheinpreuBenstraBe zuléssig. Stellpldtze sind nur innerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir gekennzeichneten Flachen zuléssig. Mit die-
ser Festsetzung wird die Umsetzbarkeit des Vorhabens erméglicht und den Ergebnissen des
Verkehrsgutachtens Rechnung getragen, die auf das Plangebiet einwirkenden Fahrbewe-
gungen werden geblindelt und in einem vertraglichen und sicheren MaB abgewickelt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind in den Sondergebieten SO1 - SO3 im
Sinne einer perspektivischen Entwicklung im Plangebiet ausnahmsweise zulassig.

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

Die lediglich grundstiicksbezogene Planung fiir die Ansiedlung des Einzelhandelsvorhabens
I5st keinen Bedarf an éffentlichen Griinflichen oder Spielplatzen aus.

Im Bereich des Sondergebietes SO2 verliigt das Plangebiet {iber einen erhaltenswerten
Baum- und Gehdlzbestand, der das Sondergebiet SO2 zur EberhardstraBe hin eingriint.
Gleichzeitig besitzt der Baumbestand eine abschirmende Wirkung des Vorhabens zu den
umliegenden und angrenzenden Wohnnutzungen der EberhardstraBBe. Vorgenannte Baum-
und Gehélzstrukiuren tragen zu einer Begrlinung des Plangebietes und des Stadtraumes
bei.
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Um diesen Bestand zu schiitzen und langfristig zu sichern, werden die Laubbdume in der
Planzeichnung (Pflanzgebotsfliche P1), im Bereich EberhardstraBe, des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans dauerhaft zum Erhalt festgesetzt. Abgehende Baume sind nach Lage
und Wertigkeit durch gleichartige Badume innerhalb des Plangebietes zu ersetzen. Der Ge-
hélzbestand (Hecken) im Bereich der EberhardstraBBe wird ebenfalls zum Erhali festgesetzt,
um den im Bestand vorhanden kleinteiligen Eingangscharakter der abgdngigen Wohnbe-
bauung zu erhalten.

Zudem wird die durch Baume gepragte straBenbegleitende Begriinung an der Eber-
hardstraBe aufgewertet. Hierzu sind gemaB Eintrag im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und textlicher Festsetzungen zwei neue Baume anzupflanzen. Zur Umsetzung der mit dem
Vorhaben verbundenen InfrastrukturmaBnahmen und zur Wahrung der Qualitidt der Baume
wird ebenfalls festgesetzt, dass die Baume aus baulichen, verkehrstechnischen sowie aus
ver- und entsorgungstechnischen Grinden l&ngs der StraBenachse ausnahmsweise ver-
schiebbar sind. Die Anzahl der Badume ist dennoch bei der Umsetzung zu gewahrleisten.

Dariiber hinaus werden die Griinbereiche entlang der EberhardstraBe in Teilen erganzt. Ziel
ist es, die Griinstrukturen zu stérken und die vorhandene Griinkulisse dauerhaft zu bewah-
ren. Die Baumstrukturen entlang der EberhardstralBe werden eine standortgerechte und
stadtbildpragende Unterpflanzung gemaB der textlichen Festsetzungen erhalten.

Im gesamten Plangebiet befinden sich dariiber hinaus weitere Laubbaume, die beim Vollzug
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht erhalten werden kénnen, um die Entwick-
lungsméglichkeiten im Plangebiet nicht einzuengen.

Auch wenn das Plangebiset aktuell durch die vorhandenen Bebauungsstrukturen und groB-
flachigen Versiegelungen intensiv anthropogen vorgeprégt ist, werden die im Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen einen im Rahmen der Planung mdgli-
chen dkologischen Beitrag leisten, die im Plangebiet anfallende Fléchenversiegelung zu mi-
nimieren bzw. zu kompensieren. Insbesondere im Hinblick auf die Uberbaubare Grund-
stlicksflache in den Sondergebiet SO1 bis SO3 (GRZ 1,0) werden weitere grundordneri-
schen Regelungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Es wird somit
festgesetzt, dass innerhalb der Sondergebiete SO1 bis SO3 mindestens 40 % der Dachfl&-
chen dauerhaft extensiv zu begriinen sind. Der Fldchenanteil von 40 % Dachbegriinung ent-
spricht in etwa der zusatzlichen Versiegelungsrate welche das geplante Vorhaben durch die
Uberbauung der riickwiértigen Gartenbereiche der abgangigen Wohnbebauung an der Eber-
hardstraBe auslést. Die Ausbildung von Dachbegriinungen wird sich positiv auf das Retenti-
onsvermégen von Niederschlagswasser in dem stark versiegelten Plangebiet auswirken.
Zudem wird sich die Dachbegrindung auf Grund ihrer Verdunstungsrate mindernd auf den
sogenannten ,Hitzeeffekt” im Plangebiet auswirken. Durch die Puffer- und Filterfunktion von
Luftschadstoffen wirkt sie sich zudem positiv auf die kleinklimatischen und [ufthygienischen
Belange des Plangebiets aus.

Die gekennzeichneten Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind mit Laubbdumen zu iberstel-

len. Insgesamt sind mindestens 21 hochstdmmige Laubbidume (gemaB Pflanzenliste in den
textlichen Festsetzungen) zu pflanzen. Darliber hinaus wird im Bereich der Moerser Strafle,
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gemaB Eintrag im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, ein weiterer Laubbaum zur An-
pflanzung festgesetzt. Die Ausbildung der Baumscheiben haben in einer MinimalgréBe von
2,0m x 2,0m zu erfolgen. Die Abdeckungen der Baumscheiben missen so beschaffen sein,
dass sie fiir die vorgesehenen Belastungen sowie eine dauerhafte Bellftung geeignet sind.
Zum Schutz der Baume ist ein Anfahrschutz zu erstellen. Diese Festsetzungen dienen der
Eingriinung des Plangebietes im Bereich des ruhenden Verkehrs und als Eingangssituation.
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die endgiiltigen Standorte nicht festgesetzt
jedoch in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen, so dass der Standort der
Biume minimal verschiebbar ist. So kann flexibel auf die nachfolgende Ausflihrungsplanung
reagiert werden. Die Anpflanzung der Laubb&ume im Stellplatzbersich wird dem vorhande-
nen Ortsbild gerecht. In den Sommermonaten dienen die Baume zur Verschattung und wir-
ken sich positiv auf das Mikroklima im Plangebiet aus.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, an der Mo-
erser StraBe, befinden sich im Bereich der vorhandenen Bushaltestelle ,OttostraBe“, gegen-
liber des Einfahrisbereiches des Plangebietes, drei als Naturdenkmal eingetragen Rosskas-
tanien. Die Naturdenkmale erfahren durch die Bauleitptanung keine Beeintrachtigung.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens werden gemaB § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauQ NRW) Mindestfestsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Die folgenden, gestalterischen Festsetzungen werden auf das nétige MaB zur Er-
reichung der beabsichtigten Ziele zur Wahrung architektonischer und stadtebaulicher Quali-
taten sowie nachbarschaftlicher Belange erlassen.

Fassadengestaltung

In den Sondergebieten SO1 bis SO3 sind bei Umsetzung des Vorhabens als Fassadenmate-
rialien Verblendmauerwerk, Sichtbeton, Glas und Metalle zuldssig. Die festgesetzten Materi-
alien orientieren sich an den konkreten Planungen des Vorhabens und greifen diese auf.
Zudem werden durch die getroffenen Festsetzung Haupt-Fassadenmaterialen und unterge-
ordnete Materialen definiert, um dem stadtebaulichen Umfeld sowie der Vorhabenplanung
Rechnung tragen zu kdnnen.

Demnach wird festgesetzet, dass zur Fassadengestaltung, bezogen auf die Gesamtfassa-
denflachen der Sondergebiete SO1 bis SO3 in Summe 35 % bis 50 % Verblendmauerwerk,
35 % bis 45 % Sichtbeton, 10 % bis 20 % Glas und 1 % bis 5 % Metalle anteilsmé&Big zulés-
sig sind.

Des Weiteren kénnen auf den Fassaden, gemaB der heutigen Praxis von l.ebensmittelmérk-
ten, Flachen fir Fotos (z.B. frisches Obst und Gemiise) zur Fassadengestaltung in einer
GrdBe von bis zu maximalen 3,0 m x 3,0 m untergebracht werden. Es ist auch médglich, dass
diese Fotos als Direktaufdrucke auf den geménB textlicher Festsetzungen zuldssigen Fassa-
denmaterialen aufgebracht sind, diese Abbildungen diirfen jedoch nicht als konkrete Werbe-
flache genutzt werden sondern dienen lediglich der Gestaltung der Fassade.
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Dacher und Dachformen
Als Dachform sind in den Sondergebieten SO1 bis SO3 nur Flachdacher mit einer Dachnei-
gung von bis zu maximal 15 Grad zulassig.

In den Sondergebieten SO1 bis SO3 werden geméB griindordnerischer Festsetzungen im
Sinne eines bewussten und schonenden Umgangs mit natlirlichen Ressourcen zuséatzlich
mindestens 40% extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Einfriedungen

Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflichen und Nachbargrundstiicken sind in den Son-
dergebieten SO1 bis SO3 mit Gabionenwanden, standortgerechten heimischen Hecken,
Stabgitterzaunen oder einer Kombination aus den genannten Einfriedungen mit einer Hohe
bis zu maximal 2,0 m, zulassig.

Werbeanlagen

Innerhalb der Sondergebiete SO1 bis SO3 sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leis-
tung mit einer GréBe von bis zu maximalen 2,5 m x 2,5 m zuléssig.

Ausnahmsweise sind im Bereich der nordostlichen Grundstiicksgrenze zu den Flurstiicken
359, 448, 547, 548 bis zu maximal 2 Einzelwerbeanlagen mit einer GroBe von je bis zu ma-
ximal 2,0 m x 10,0 m zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Werbeanlagen dirfen die
Einfriedungen zu den Nachbarflurstiicken 359, 448, 547, 548 jedoch nicht lberragen.

Die Auswirkungen der festgesetzten Gestaltungsvorschriften sind fir den Investor nicht mit
unzumutbaren Einschréankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden, sondern erhd-
hen durch einen einheitlichen Gestaltungskanon die Gebaudequalitidt und dessen Einfugen
in das stidtebauliche Umfeld. Die gestalterischen Festsetzungen bilden den Grundrahmen
fUr die bauliche Ausgestaltung der Bauk&rper. In einem stédtebaulichen Vertrag werden wei-
tergehende Konkretisierungen zu der Geb&udegestaltung, zu Materialien sowie Werbeanla-
gen aufgenommen, die im Rahmen fehlender Ermachtigungsgrundlagen im Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen. Wesentliches Ziel der gestalteri-
schen Festsetzungen im Bebauungsplan und den erganzenden gestalterischen Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag ist, ein an den baulich-rdumlichen Kontext und das geplante Vor-
haben angepasstes und vertragliches Bebauungskonzept zu gewéahrleisten.

5.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen

Im Bauleitplanverfahren sind insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu berlcksichtigen. Das bedeutet, dass
schidliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen, soweit wie mdglich zu ver-
meiden sind.

Der in der Bauleitplanung zu beachtende Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) gebietet
grundsatzlich, ausreichende Abstinde zwischen stdrungsintensiven Nutzungen (gewerbli-
chen Anlagen) und stdrungsempfindlichen Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen) zu wahren. In
bestehenden und gewachsenen Quartieren, wie es bei dem in Rede stehenden Plangebiet
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der Fall ist, kann dieser Grundsatz nicht vollsténdig beriicksichtigt werden. Die zentrale Lage
des Plangebiets im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zur innerstadtischen Orts-
lage von Duisburg-Hochheide und zu den bestehenden StraBensystemen bietet eine gute
Anbindung an Infrastruktureinrichtungen und frégt zur Qualitit des Standortes bei. Im Um-
kehrschluss sind damit aber auch Larmauswirkungen auf das Plangebiet und von dem Vor-
haben ausgehend auf den umliegenden Bestand, mit seinen schiitzenswerten Wohnnutzun-
gen vorhanden und somit zu untersuchen und zu bewerten. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan wird dementsprechende Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen treffen.

Zur Untersuchung moglicher Larmeinwirkungen wurde eine schalltechnische Untersuchung™
durchgefiihrt, um die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen auf das Umfeld und
auf das Plangebiet selbst zu ermittein und zu bewerten. Dabei wurden die durch das Vorha-
ben verursachten Gerduschimmissionen an den umliegenden Nutzungen und die Verénde-
rung der Verkehrsgerdusche auf den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen im Hinblick
auf die Vorgaben der Regelwerke der TA-L&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) und der DIN 18005 untersucht. Bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens und der
durch den ruhenden Verkehr verursachten Verkehrsgerdusche bezieht sich der Gutachter
auf die Verkehrsuntersuchung des Gutachterbiiros Geiger & Hamburgier.

Gewerbeldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die gewerblichen Geréuschimmis-
sionen der geplanten Einzelhandelsnutzungen auf die Nachbarschaft nach TA-L&rm begut-
achtet. Dabei wurden die nachstgelegenen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebiets be-
ricksichtigt.

Fiir die Bebauung an der EberhardstraBe 2 bis 26 sowie OttostraBe 63, 70a und 72 wird flir
die Gebietseinstufung ein Reines Wohngebiet (WR); Immissionsrichtwerte 50/35 dB(A)
Tag/Nacht angesetzt. Fiir die Immissionsorte Moerser StraBe 180 wird ein Aligemeines
Wohngebiet (WA); Immissionsrichtwerte 55/40 dB(A) Tag/Nacht zugrunde gelegt. Im Be-
reich der EberhardstraBe 1 und 28, Moerser StraBe 215 und 223, OttostraBe 53, 55, 63 und
66 bis 70 sowie der RheinpreuBenstraBe 30 bis 34, 38 bis 54 und 56 wird als Gebietseinstu-
fung ein Mischgebiet (MI); Immissionsrichtwerte 60/45 dB(A) Tag/Nacht beriicksichtigt. Die
gewdhiten Gebietsausweisungen erfolgten aufgrund der im Bestand vorhandenen Nutzun-
gen.

Ergebnisse der schalltechnische Untersuchung:

.Es [...] ist festzustellen, dass wahrend des Beurteilungszeitraumes Tag an einem Immissi-
onsort, EberhardstraBe 16, der nach TA Larm zuldssige Beurteilungspegel Oberschritten
wird. Wahrend des Beurteilungszeitraumes Nacht filhren die Frequentierung der Stellplatze,
die Nutzung der Einkaufswagen und die Frihanlieferungen sowohl in Bezug auf die durch-
schnittliche Gerduscheinwirkung (Beurteilungspegei) als auch nach den Spitzenpegelkrite-

% psp: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1208 -Hochheide- ,Fach-
markicenter Moerser StraBe”, Diisseldorf, 19.03.2015, aktualisiert am 24.03.2015
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rien zu deutlichen Richtwert{berschreitungen an nahezu allen Immissionsorten” (vgl. bsp, S.
26).

Um die bestehenden Larmkonflikte des Vorhabens auf die angrenzende Nachbarschaft zu
issen und die erforderlichen Immissionsgrenzwerte der zuvor genannten Gebietskategorien
ginzuhalten, sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes folgende ak-
tive SchallschutzmaBnahmen notwendig, im Bebauungsplan festgesetzt und in den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan aufgenommen worden:

Die Anlieferzonen der Einzelhandelsbetriebe in den Sondergebieten SO1 bis SO3
sind zum Schutz der nichstgelegenen schutzbedlrftigen Nutzungen baulich einzu-
hausen. {vgl. bsp, S. 23)

Die schalltechnische Dimensionierung der Bauteile — im Wesentlichen sind dies die Uber-
dachungen der Lieferzonen — ist im Zusammenhang mit der Haus- und entsorgungstechni-
schen Planung der Méarkte vorzunehmen.

Trotz dieser MaBnahmen werden die Immissionsrichtwerte an einigen Immissionsorten tags-
und nachts {berschritten. Da es sich hierbei maBgeblich um die Schallimmissionen beim
Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen sowie der Gerdusche beim Anlieferverkehr und des
Parkplatzes handelt, sind weitere organisatorische SchallschutzmaBnahmen zur Einhaltung
der Immissionsrichtwerte notwendig (vgl. bsp, S. 23):

- Regelung der Betriebszeiten (Begrenzung auf den Tageszeitraum: 6 bis 22 Uhr)

Regelung der Anlieferzeiten (Begrenzung auf den Tageszeitraum: 6 bis 22 Uhr)

Es fehlt eine gesetzliche Ermachtigung, die vorgenannten weiteren Schallschutzma/-
nahmen planungsrechtlich festzusetzen. Da diese MaBnahmen zur Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte jedoch notwendig sind, erfolgt eine Konfliktverlagerung und entsprechen-
de Regelung im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren.

In Bezug auf den Gewerbelarm sind unter Beriicksichtigung vorgenannter MaBnahmen nach
der vorliegenden Planung keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA-L&rm
tags und nachts zu erwarten, die nicht durch bauliche und andere MaBnahmen behoben
werden kdnnen. Im Bebauungsplan besteht in Bezug auf den Immissionsschutz daher kein
weiterer Regelungs- oder Festsetzungsbedarf, da unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Planung und der benannten MaBnahmen die geplanten Einzelhandelsnutzungen umsetzbar
und der Bebauungsplan vollziehbar ist. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind
fir die konkrete Planung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen und ent-
sprechende Auflagen (Anlieferzeiten etc.) vorzugeben.

Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt es neben den gewerbli-
chen Gerauschen auch die Auswirkung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens durch das
geplante Vorhaben im éffentlichen StraBennetz zu ermitteln und zu bewerten.
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Die TA Larm fordert, dass Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf &ffentlichen Ver-
kehrswegen bis zu einem Abstand von 500 m vom Betriebsgelande in Kern-, Dorf-, Misch-,
Wohn- und Kurgebieten durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie moglich ver-
mindert werden, wenn sie den Beurteilungspegel rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erh6-
hen, keine Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr erfolgt und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV erstmals oder weitergehend iberschritten werden.

Weder auf der Moerser StraBe, noch auf der RheinpreuBenstraBe wird der Beurteilungspe-
gel um mindestens 3 dB(A) erhdht, so dass keine organisatorischen LarmminderungsmaB-
nahmen notwendig sind.

Neben der Betrachtung der Verkehrsgerdusche nach TA Larm, sind im Rahmen der Abwa-
gung bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die bereits heute bestehende Verkehrs-
l&rmvorbelastung und die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Wohnnachbarschaft zu
untersuchen. Die Orientierungs- und Grenzwerte der DIN 18005 und der 16. BImSchV kén-
nen dabei als Orientierungshilfen zur Bestimmung der Zumutbarkeit von Verkehrslarmim-
missionen herangezogen werden. Bei Planungen in bestehenden und l&rmvorbelasteten Si-
tuationen lassen sich diese Werte héufig nicht einhalten. In jedem Fall ist zu vermeiden,
dass die Planung zu einem stadtebaulichen Missstand flihrt bzw. einen bestehenden Miss-
stand verschérft. Von einem stadtebaulichen Missstand kann ausgegangen werden, wenn
die von StraBen ausgehende Gerauschbelastung in Gebieten, die auch dem Wohnen dienen
den Larmpegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht Giberschreitet.

Der Gutachter zieht fiir seine Berechnungen beispielhaft die beiden Immissionsorte mit dem
geringsten Abstand zur Moerser StraBe (Moerser StraBe Nr. 223) und RheinpreuBenstraBe
(RheinpreuBenstraBe Nr. 38), die innerhalb eines Mischgebietes liegen, heran.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ohne Umsetzung
des Vorhabens am Immissionsort Moerser StraBe Nr. 223 tags um bis zu 3,7 dB(A) und
nachts um bis 3,8 dB(A) Uberschritten werden. Am Immissionsort RheinpreuBenstraBe Nr.
38 sind die Immissionsgrenzwerte am Tag um bis zu 3,2 dB(A) und nachts um bis 3,6 dB(A}
Uberschritten. (vgl. bsp, S. 20)

Der Gutachter kommi zu dem rechnerischen Ergebnis, das sich bei Umsetzung des Vorha-
bens lediglich eine geringe Pegelerhdhung ergibt. Am Immissionsort Moerser SiraBe Nr. 223
ist tags mit einer Pegelerhdhung von bis zu 0,5 dB(A) und nachts von bis 0,6 dB(A) zu rech-
nen. Am Immissionsort RheinpreuBenstraBe Nr. 38 betragen die durch das Vorhaben aus-
geldsten Pegelerhdhungen tags bis zu 0,6 dB(A) und nachts um bis 1,1 dB(A) (vgl. bsp, S.
20). Eine Erhéhung durch das Vorhaben ist zum Nachitzeitraum jedoch nicht der Fall, da
durch das Vorhaben ausgeldste Pkw- und Lkw-Fahrten lediglich zum Tagzeitraum auftreten
werden.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
wird an keinem Immissionspunkt erreicht oder Gberschritten.
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Um die bestehende Belastungssituation der Moerser StraBe und RheinpreuBenstraBe nach-
haltig zu mindern, kdmen lediglich bebauungsplaniibergreifende MaBnahmen wie beispisls-
weise Geschwindigkeitsbeschrankungen, Verkehrsverbot fiir Schwerlastverkehr und ver-
kehrsberuhigende Umbauten der StraBen in Betracht. Solche MinderungsmafBnahmen wer-
den im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht geregelt, da das Vorha-
ben des Bebauungsplanes nicht der Ausléser fir die Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte ist. Dariiber hinaus wird durch das Vorhaben lediglich eine geringe Pegelerhdhung
von maximal 0,6 dB(A) tags ausgeldst.

Zur Reduzierung von Grenzwertiiberschreitungen sind aktive SchallschutzmaBnahmen an
der Geréduschquelle grundsétzlich passiven MaBnahmen beim Betroffenen vorzuziehen. Aus
stadtebaulichen Griinden kénnen im Bereich der in Rede stehenden StraBen jedoch nur par-
tiell abschirmende SchallschutzmaBnahmen errichtet werden. Eine Errichtung von Larm-
schutzwéanden in den betroffenen Bereichen héatte zur Folge, dass diese unmittelbar vor be-
stehenden Gebauden errichtet werden miissten. Damit wéaren unter anderem Anforderungen
wie eine notwendige Belichtung oder Beliiftung nicht mehr gegeben. Ferner kénnten die fiir
diesen Bereich stédtebaulich notwendigen Wegebeziehungen nicht aufrechterhalten werden
und eine stadtebaulich gewiinschte Einbindung des Vorhabens in den radumlichen Kontext
waren nicht in Ganze gegeben. Auch andere MaBnahmen des aktiven Schallschutzes, wie
Einhausungen oder Verlegung der StraBBe in einen Tunnel, kommen im Hinblick auf unver-
héaltnismaBige Kosten und stadtgestalterische Aspekte nicht in Betracht.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zum Umgang mit dem Verkehrslarm flr die Sondergebiete SO1 bis SO3 pas-
sive SchallschutzmaBnahmen an AuBenbauteilen (z.B. Fenstern) von Aufenthaltsriumen
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau (November 1989),
festgesetzt. Die jeweiligen Anforderungen an die AuBenbauteile bemessen sich anhand der
im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche (IV und V) in Verbindung
mit den Vorgaben der DIN 4109, Tabelle 8 und 9. Die DIN 4109 bestimmt insofern fiir jeden
Larmpegelbereich das notwendige Schalldimmmal der AuBenbauteile. Da im Sinne einer
wWorst-case-Betrachtung” (schlimmst mdglicher Fall) eine freie Schallausbreitung in den
Sondergebieten fir die Festsetzung der Larmpegelbereiche zugrunde zu legen ist, sind ab-
hangig von der tatsdchlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an
l&rmabgewandten Gebiudeseiten) keine schallgedammten AuBenbauteile oder nur AuBen-
bauteile mit geringerem SchalldammmaB notwendig. Diesem Umstand tragt die Festsetzung
einer Ausnahme Rechnung, nach welcher die mit dem jeweiligen Larmpegelbereich festge-
setzten Anforderungen der DIN 4109 nicht erfillt werden missen, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren durch einen staatlich anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird,
dass zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch ein geringeres
SchalldammmaB ausreicht oder aber Schallschutzmafinahmen gar nicht ergriffen werden
missen.

Detaillierte Ergebnisse kénnen der separaten schalltechnischen Untersuchung zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan entnommen werden.
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6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Im Sinne des § 17 Abs. 1 S. 2 UVPG entféllt eine nach UVPG vorgeschriebene Vorpriifung
des Einzelfalls, da fiir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den
Vorschriften des BauGB, die zugleich den Anforderungen an einer Umweltveriraglichkeits-
priifung entspricht, durchgefiihrt wurde.

Bei der Ermittlung der umwelirelevanten Auswirkungen wurde in Auswirkungen wéhrend des

Baustellenbetriebes, durch die Errichtung sowie durch die Nutzung unterschieden.

GemaB dem Anforderungsprofil fiir die Erstellung eines Umweltberichtes (Stadt Duisburg) erfolgt
eine abschlieBende Einschatzung anhand der folgenden Kategorien:

> @

%

umweltvertriglich und abwagungsunerheblich, d. h., es sind keine bis hdchstens
unerhebliche negative Umweltauswirkungen zu erwarten;

bedingt umweltvertrdglich und abwégungserheblicher Umweltbelang, d. h., es sind
erheblich negative Umweltauswirkungen zu erwarten, auf die in der planerischen
Abwégung eingegangen werden muss;

nicht umweltvertraglich und abwigungserheblicher Umweltbelang mit besonderem Ge-
wicht, d. h., es sind erheblich negative Umweltauswirkungen zu erwarten, die aus umwelt-
fachlicher Sicht in der planerischen Abwégung mit besonderem Gewicht behandelt werden

miissen.

In der Einzelbetrachtung der untersuchten Schutzgliter ergeben sich mit Durchfiihrung der
Planung fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan somit die folgenden bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen:

Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

. Baustellenbetrieb

Baubedingte Stéreffekte (Larm, Scheuchwirkung, Flacheninanspruchnahme) wirken sich
nachteilig, allerdings nur vorabergehend und auf einen begrenzten Teil des Plangebietes
aus. Fir potenziell stérempfindliche Vogelarten stehen im unmittelbaren Umfeld adéquate
Ausweichhabitate bzw. Riickzugsraume zur Verfligung.

. Errichtung

Durch die geplanten BaumaBnahmen werden geringwertige Intensivrasen- und gartnerisch
gestaltete Grinflachen inkl. Baumstandorte und keine ékologisch hochwertigen Grinstruktu-
ren, die zum stadtischen und regionalen Griinflachenverbundsystem gehdren, Gberplant.
Dennoch filhrt die Umsetzung der Planung zu einer Reduzierung der biologischen Vielfalt
und einem Verlust der lokalen Grinkulisse. Diese fihrt zu mdglichen Beeintrachtigungen
von Habitaten ubiquitdrer Arten. Erhebliche artenschutzrechtliche Konflikte far ,planungsre-
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levante Arten“ sind nicht zu erwarten. Das Gebiet kann im Bestand als stark vorbelastet und
anthropogen tberformt eingestuft werden.

. Betrieb / Nutzung

Nutzungsbedingt ist mit einer Zunahme von internen Stérwirkungen und damit einer gewis-
sen Minderung der Habitatfunktionen zu rechnen. Dies ist vor allem durch die mdgliche Zu-
nahme an Verkehr im Plangebiet zu begriinden (Beeintrachtigungen durch Schall-,
Scheuch- und Lichtimmissionen). Des Weiteren sind Lichtemissionen durch Werbeanlagen
sowie der Parkplatzbeleuchtung im Plangebiet zu erwarten. Aufgrund der hohen anthropo-
genen Vorbelastung im Bestand und der sehr artenarmen Biotopausstattung in der Planung
sind die Auswirkungen als nicht erheblich bzw. abwagungsunerheblich zu bewerten.

Schutzgut Boden

. Baustellenbetrieb

Aufgrund der intensiven anthropogenen Uberformung des Gelindes (hoher Versiegelungs-
grad) werden durch den Baustellenbetrieb keine Beeintréchtigungen von nattirlichem Boden
hervorgerufen. Das Areal ist durch eine bodensanierte Brachfldche (ehem. Tankstelle) zwei
weiteren Altstandorten / Aliablagerungen sowie groBflachigen Versiegelungen im Bestand
grundlegend tiberformt.

. Errichtung

Die geplante Errichtung der Geb&ude sowie die Umstrukturierung der bestehenden Park-
platzflachen findet (iberwiegend auf bereits versiegelten Flachen bzw. stark vorbelasteten
Boden statt. Lediglich im Bereich der Géarten der EberhardstraBe kommt es zu einer gréBe-
ren Neuversiegelung.

. Betrieb / Nutzung

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzqut Wasser

. Baustellenbetrieb

Unter der Voraussetzung eines technisch einwandfreien Zustands der Baufahrzeuge und -
maschinen sowie dem ordnungsgemaBem Umgang mit ggf. wassergefadhrdenden Materia-
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lien und Betriebsstoffen (Diesel, Schmiermittel) sind keine nachteiligen Auswirkungen wah-
rend der Bauphase zu erwarten.

. Errichtung

Die Planung bzw. Neuversiegelung filhrt zu einer Verdnderung des natiirlichen Wasser-
haushaltes. Es kommt zu einer verringerten Versickerungs- sowie Verdunstungsrate und
einem erhdéhten Oberflachenabfluss im Plangebiet. Aufgrund der bereits hohen Versiege-
lungsrate im Bestand sind die zusatzlich hervorgerufenen Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt als nicht erheblich zu bewerten. Durch die Formulierung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes (z.B. wasser- und luftdurchlissi-
ge Beldge auf befestigten Flachen, értliche Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers) konnen potenzielle Eingriffe in das Schutzgut Boden bezliglich deren Intensitat und
Umfang reduziert werden.

. Nutzung

Nachteilige Auswirkungen auf die Qualitdt des Grund- und Oberflichenwassers sind nicht
erkennbar.

Schutzqut Klima / Luft

. Baustellenbetrieb

Wahrend der Bauphase kann es durch den Betrieb von Baufahrzeuge und Maschinen zu
einer temporaren Erndhung der Staub- und Schadstoffbelastung im Plangebiet sowie in
Windabhangigkeit im Umfeld des Plangebietes kommen. Hierbei sind u. U. temporére Aus-
wirkungen auf die umliegende Wohnnutzung méglich.

A Errichtung

Die zusétzliche Versiegelung im Plangebiet wirkt sich negativ auf die klimatischen Rahmen-
bedingungen und somit auf das Lokalklima aus. Es kommt zu einer groBflachigen Uberpla-
nung der bestehenden Grinstrukturen im Plangebiet, welche sich nachteilig auf die Aus-
tauschfunktionen der lokalklimatischen Ebene besitzen kénnen. Aufgrund der hohen Vorbe-
lastung im Bestand sowie den festgesetzen griinordnerischen MaBnahmen sind die Auswir-
kungen als bedingt umweltveriraglich zu bewerten.

Die Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben fiihrt zu einem Anstieg des Besucher-
und Anlieferverkehrs im Plangebiet. Durch den zusétzlich generierten Verkehr ist gleichzeitig
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eine Zunahme der Luftbelastung im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebietes zu erwar-
ten. Bezliglich der Emissionsquelle Hausbrand (bei Verbrennung fossiler Energietrager der
Heizungs- und Warmwasseraufbereitungsanlagen), ist aufgrund der neuen Gebé&ude-
strukturen unter Einbindung der aktuellen EnEV sowie den akiuellen gesetzlichen und tech-
nischen Standards, mit einem geringen Anstieg der Emissionen zu rechnen.

Schutzgut Orts-/Siedlungs-/Landschaftsbild

. Baustellenbetrieb

Da im Rahmen der Planung der Abriss der im Plangebiet befindlichen Gebéaude vorgesehen
ist, Andert sich das Orts-/Siedlungsbild bereits wahrend des Baustellenbetriebes. Vor allem
far die Anwohner der angrenzenden StraBen, welche einen dauerhaften Blick auf die Bau-
stelle haben werden, sind die Verdnderungen deutlich spiirbar. Durch Baustellen-
einrichtungen (Kréne, Baumaschinen, Container, Materiallager etc.} entstehen visuelle Be-
eintrchtigungen fir die Anwohner. Da diese jedoch zeitlich begrenzt sind, sind die Beein-
trachtigungen als nicht erheblich zu bewerten sind.

. Errichtung

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer vollstandigen Umstrukturierung des
Plangebietes. Die Verdnderungen filhren zu einem Zusammenschluss der unterschiedlichen
Orts-/Landschaftsbildeinheiten. Die Planung fihrt des Weiteren zu einer Beseitigung des
Leerstandes im Plangebiet und somit insgesamt zu einer Aufwertung des Stadtbildes und
einer Beseitigung stAdiebaulicher Missstdnde. Die neustrukturierten und begriinten
Steliplatzanlagen ordnen den Innenbereich neu und werten diesen auf.

. Betrieh

Die Auswirkungen auf das Plangebiet bei einer Inbetriebnahme der geplanten Einzelhan-
delsstrukturen sind vornehmlich auf die Bewegungen des aufkommenden Kunden- und An-
lieferverkehres und dessen Lichtemissionen sowie die Lichtemissionen der AuBenanlagen
und Innenbeleuchtung zurtickzuflihren. Bereits im Bestand sind und waren Lichtemissionen
durch Werbeanlagen und AuBenbeleuchtung sowie durch den Verkehr im Plangebiet vor-
handen bzw. zuldssig. Die vermehrte Beleuchtung und Wiedernutzung von leer stehenden
Gebauden und Fl&chen kann Angstraumen entgegenwirken bzw. diese aufheben.

Schutzqut Mensch, Gesundheit und Bevolkerun

. Baustellenbetrieb

Die Abbruch- und Bauphase ist mit Gerdusch-, Erschitterungs- und Staubimmissionen ver-
bunden, die zu tempordren Beldstigungen der angrenzenden Nachbarschaftsflachen fiihren
kénnen. Sofern die Baumaschinen der 32. BImSchV unterliegen, dirfen diese die in der
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Verordnung festgelegten Gerausch-Emissionsgrenzwerte nicht berschreiten. Die wéhrend
der Bauphase mdéglichen Beeintrachtigungen sind zeitlich begrenzt und somit nicht erheb-
fich.

. Errichtung

Bei Durchfihrung der Planung werden bestehende Wohngebaude abgerissen, wodurch es
zu einem Verlust von Wohnnutzungen kommt. Die iiberplanten Wohnnutzungen werden in-
nerhalb des Quartiers verlagert. Im Gegenzug wird das Plangebiet durch die neuen Gebéau-
destrukturen und Flachenaufteilungen neu strukturiert und im Sinne der Allgemeinheit auf-
gewertet. Bislang eingezaunte Teilflichen (Brachflache) werden wieder zugénglich gestaltet.
Durch den geplanten Versorgungsbereich wird das Prinzip der kurzen Wege vor dem Hin-
tergrund einer alter werdenden Gesellschaft gestarkt.

A Nutzung

Gewerbel&rm

In Bezug auf den Gewerbeldrm sind unter Ber{icksichtigung vorgenannter Maf3nahmen nach
der vorliegenden Planung keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
tags und nachts zu erwarten, die nicht durch bauliche und andere MaBnahmen behoben
werden kdnnen.

Im Bebauungsplan besteht in Bezug auf den Immissionsschutz daher kein weiterer Rege-
lungs- oder Festsetzungsbedarf, da unter Beriicksichtigung der vorliegenden Planung und
der benannten Mafinahmen die geplanten Einzelhandelsnutzungen umsetzbar und der Be-
bauungsplan vollziehbar ist.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiir die konkrete Planung die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte dezidiert nachzuweisen und entsprechende Auflagen (Anlieferzei-
ten etc.) vorzugeben,

Verkehrsl8rm

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse milssen zum Umgang mit dem Ver-
kehrslarm fir die Sondergebiete SO1 bis SO3 passive SchallschutzmaBnahmen an AuBen-
bauteilen (z.B. Fenstern) von Aufenthaltsrdumen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau (November 1989), festgesetzt werden. Die jeweiligen Anforderun-
gen an die AuBenbauteile bemessen sich anhand der im Bebauungsplan zeichnerisch fest-
gesetzten Larmpegelbereiche (IV bis V) in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 4109, Ta-
belle 8 und 9. Die DIN 4109 bestimmt insofern fiir jeden Larmpegelbereich das notwendige
SchallddmmmaB der AuBenbauteile.

38



Teil A: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1208 -Hochheide- ,Fachmarktcenter Moerser StraBe”

Schutzgut Kulturgiater und sonstige Sachgiiter

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachgiter wéhrend des
Baustellenbetriebes, durch Errichtung sowie die Nutzung sind nicht erkennbar.

Detaillierte Ergebnisse kdnnen dem Umweltbericht (Teil B) dieser Begriindung zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan entnommen werden.

7. Bodenordnerische MaBmahnen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches befinden sich im privaten Eigentum des Investors.

8. Kosten

Fir das Bebauungsplanverfahren fallen Kosten an. Die Kosten fir die Umsetzung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes gehen zu Lasten des privaten Investors, da private
Grundstiicke bebaut werden. Eventuell notwendige Anderungen an den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind entsprechend dem Durchfiihrungsvertrag durch den Investor zu tragen.

9. Darstellung des Bauleitplanverfahrens und Abwagungsprozesses

9.1 Darstellung des Verfahrensablaufes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat mit der Drucksache (DS) Nr. 14-0818 am 29.09.2014 die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1208 -Hochheide- "Fachmarktcenter Mo-
erser StraBe" beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 17.11.2014 ortstblich bekannt ge-
macht.

Scopingverfahren

Eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange im Sin-
ne des § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 19.03.2014 mit der Bitte um Stellung-
nahme bis zum 23.04.2014 durchgefiihrt. Zudem wurde ein Scopingtermin zur Erfassung
der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt und Ermittlung der Anforderungen an den
Umweltbericht am 09.04.2014 durchgefihrt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung
der Einwohnerinnen und Einwohner gemiB § 23 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) fand am 22.01.2015 statt (DS-Nr. 15-0002).
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Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.07.2015 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum
28.08.2015.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Duisburg hat mit der DS Nr. 15-0462 am 22.07.2015 die $ffentliche Ausle-
gung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1208 -Hochheide- "Fachmarkicenter
Moerser StraBe", geméal § 3 Abs. 2 BauGB, beschlossen. Die dffentliche Auslegung wurde
am 30.07.2015 ortsiiblich bekannt gemacht und in der Zeit vom 10.08.2015 bis 10.09.2015
einschlieBlich durchgefiihr.

Flachennutzungsplan

Die Anderung Nr. 4.29 -Hochheide- des Flachennutzungsplanes der Stadt Duisburg wurde
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1208
-Hochheide- "Fachmarkicenter Moerser StraBe" durchgefihri.

9.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der bisherigen Beteiligungen

Scopingverfahren

Das Scoping ergab Anhaltspunkte fiir die Erarbeitung von Fachgutachten/-beitrdgen zum
Einzelhandel, zu Storfallbetrieben, zur Feinstaubbelastung, zum Umwelitschutz, zu Versor-
gungsleitungen, zum Verkehr, zu Naturdenkmalern und zum Stadtebau.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand am 22.01.2015
im Rahmen einer éffentlichen Sitzung der Bezirksvertretung Homberg/Ruhrort/Baerl, in Form
einer Blrgerbeteiligung, statt. Dort brachten die Birgerinnen und Biirger Fragen und Ein-
wande zur Planung vor.

Folgende vorgebrachten AuBerungen bezogen sich in erster Linie auf die konkreten Auswir-
kungen durch die verbindliche Bauleitplanung:

Fragen zum Einzelhandel

Fragen zum Larmschutz

Fragen zur Bebauung

Fragen zum Umgang mit dem ruhenden Verkehr und der Anlieferung
- Fragen zur Standortwahl
- Fragen zur verkehrlichen ErschlieBung

Folgende vorgebrachten Einwande bezogen sich in erster Linie auf die konkreten Auswir-
kungen durch die verbindliche Bauleitplanung:

- Das Vorhaben entsprache nicht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt sei nicht im Sinne des Einzethandels- und
Zentrenkonzeptes

Aufgrund des demografischen Wandels und der sinkenden Kaufkraft sei das Vorhaben
nicht notwendig

Das Zentrum von Hocheide werde durch das Vorhaben aussterben

Die Fragen konnten in der Sitzung durch die Verwaltung weitgehend beantwortet werden.
Die vorgebrachten Einwénde wurden gepriift und die Planung ggf. angepasst.

Es wurde eine Niederschrift gefertigt.

Frihzeitige Behérden- und Tragerbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen Behdrden- und Trégerbeteiligung, gemaB § 4 Abs. 1 BauGB,
wurden zu folgenden Aspekten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1208
-Hochheide- ,Fachmarktcenter Moerser StraBe” Stellungnahmen abgegeben:

- Geologischer Dienst NRW:
Hinweis zur Erdbebenzone
Amprion GmbH:
Hinweis zur weiteren Beteiligung
Amt flir Umwelt und Griin:
Hinweise zu Schallimmissionen und zum Immissionsschutz, zu Luftschadstoffen, zu
Stadtklimatischen Gesichtspunkten, zu Lichtimmissionen, zur Vertraglichkeit des Vor-
habens nach Art. 12 Seveso Il, zu Altlastenverdachtsflachen und zur Durchfiihrung ei-
ner Artenschutzpriifung
DVV Duisburger Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft:
Hinweise zu den vorhandenen Versorgungsnetzen Gas/ Wasser/ Strom
EG-N Engineering Dokumentation - Netzinformationsservice:
Hinweise zu den vorhandenen Versorgungsnetzen

— Fernwarmeversorgung Niederrhein GmbH:
Hinweis zu den an das Plangebiet grenzenden Versorgungsleitungen der Fernwarme-
versorgung Niederrhein GmbH
RAG Aktiengesellschaft:
Hinweise, dass in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen im Bereich des
Plangebietes aufgetreten sind
Niederrheinische IHK:
Hinweise zur erforderlichen gutachterlichen Analyse der wettbewerblichen und stadte-
baulichen Auswirkungen des Einzelhandelsvorhabens und des Storfallbetriebes Sacht-
leben Chemie GmbH in 1.100 m Entfernung

- BUND:
Hinweise bezogen auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, das
Strategiekonzept Duisburg2027 und den damit verbundenen trading-down-Effekten, zu
Griinflachen und zum Umgang mit Niederschlagswasser

- Bezirksregierung Disseldorf, Dezernat 53.1 — Allgemeiner Immissionsschutz:
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Hinweis zum Immissionsschutz und zu Art. 12 der Seveso |l Richtlinie, zur Luftreinhal-
teplanung und zur Wasserwirtschaft

- Bezirksregierung Arnsberg:
Hinweise, dass die Bergwerkseigentiimer im Verfahren zu beteiligen sind.

Keine Bedenken bzw. nur Hinweise &uBerten:

Handwerkskammer Disseldorf
GFW Duisburg
- Emschergenossenschaft / Lipperverband
Rheinisch-Westfélische Wasserwerksgesellschaft mbH
- Gelsenwasser
Feuerwehr
- Nord-West Qlleitung GmbH
- Thyssengas
Amt fir Baurecht und Bauberatung
— Evonik Industries
- Rhein-Main-Rohrleitungsgesellschaft

Behorden- und Tragerbeteiligung

Im Rahmen der Behérden- und Tragerbeteiligung, gemaB § 4 Abs. 2 BauGB, wurden zu fol-
genden Aspekten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1208 -Hochheide- ,Fach-
marktcenter Moerser StraBe” Stellungnahmen abgegeben:

- Wirtschaftsbetriebe Duisburg:
Hinweise zur Entwéasserung
- Rhein-Main-Rohrleitungsgesellschaft m.b.H.:
Hinweise zu AusgleichsmaBnahmen und Schutzstreifen
- EG-N Engineering Dokumentation - Netzinformationsservice:
Hinweise zu den vorhandenen Versorgungsnetzen
DVV Duisburger Versorgungs- und Verkehrsgeselischait;
Hinweise zu den vorhandenen Versorgungsnetzen Gas/ Wasser/ Strom
Stadt Moers;
Anmerkungen zu den im Vertréglichkeitsgutachten angenommenen Flachenproduktivi-
taten der geplanten Einzelhandelsbetriebe
- Amt fiir Baurecht und Bauberatung:
Hinweis zur Klarstellung der textlichen Festsetzung zu den Werbepylonen.
Wirtschaftsbetriebe Duisburg:
Hinweise zur Abfallentsorgung
Niederrheinische IHK:
Hinweise zur Anpassung der Umsatzprognose bei dem geplanten Lebensmitteldis-
countmarkt
- Geologischer Dienst NRW:
Hinweis zur Erdbebenzone
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- BUND:
Hinweise bezogen auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, das
Strategiekonzept Duisburg2027 und den damit verbundenen trading-down-Effekten, zu
Griinflachen und zum Umgang mit Niederschlagswasser

- Regicnalverband Ruhr:
Hinweis zur Zustandigkeit des Regionalverbands Ruhr und redaktionellen Anpassun-
gen in der Begriindung

- Amt far Umwelt und Griin:
Hinweise zu Schallimmissionen und zum Immissionsschuiz, zu Luftschadstoffen, zur
Vertréglichkeit des Vorhabens nach Art. 12 Seveso Il und zu Artenschutzbelangen

- E.ON:
Hinweis zur weiteren Beteiligung

- Via Verkehrsgesellschaft mbH:
Hinweis zur Haltestellensituation ,OttostraBe”
LANUV Landesamt far Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW:
Hinweise zu Art. 12 der Seveso Il Richtlinie

- Bezirksregierung Dilsseldorf:
Hinweis zum Immissionsschutz und zu Art. 12 der Seveso Il Richtlinie und zur Was-
serwirtschaft
Untere Katastrophenschutzbehérde:
Hinweise zu Art. 12 der Seveso ! Richtlinie.

Keine Bedenken bzw. nur Hinweise duBerten:

Handwerkskammer Disseldorf
— GFW Duisburg
- Unitymedia NRW
Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft mbH
- Gelsenwasser
- Feuerwehr
Amprion, GmbH
- Nord-West Olleitung GmbH
Pledoc GmbH
Westnetz GmbH
Bezirksregierung Disseldorf, Dezernat 53 -Immissionsschutz-
RAG Aktiengesellschaft

Oftentliche Auslegung
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung, gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, wurden zu folgenden
Themen Steilungnahmen abgegeben:

- Zum Immissionsschutz und zum Schutz der Burgerinnen und Birger,

Zum Verkehrsgutachten und Verkehrsbelangen,
Zum ruhenden Verkehr in den angrenzenden StraBen,
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Zu den planerischen Zielen und zur Vertraglichkeitsanalyse und zum nicht verfiigba-
ren Verkehrsgutachten im Rahmen der éffentlichen Auslegung.

8.3 Zusammenfassung der Abwigung

Aligemeine Ziele

Aufgrund des sich seit mehreren Jahren im Plangebiet voliziehenden Strukturwandels und
der zunehmenden wegbrechenden Einzelhandelsstrukiuren im Nahbereich, wird das Plan-
gebiet neu strukturiert und die Versorgung des Umfelds sowie des Staditeils gestérkt. Die
geplante Nutzungsstruktur wird den Anforderungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Duisburg gerecht und erfillit seine Funktion als rdumlicher Versorgungs-
schwerpunkt nach den Darstellungen des Strategiekonzeptes Duisburg2027 (vgl. Kapitel
3.7}. Es soll eine Belebung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches, insbesondere
der Ladenlokale an der Moerser StraBe, zwischen dem geplanten Projekt und dem Markt-
platz erwirken und Synergien férdern. Um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir
eine wirtschaftlich tragfahige, stadtebaulich gewollte und vertragliche Entwickiung des Stan-
dortes zu schaffen, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nétig.

Stadtebau und Nutzungen

Das Vorhaben sieht die Etablierung eines groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters eines
Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriefachmarktes vor. Dabei werden die Flachen
der abgéngigen Wohnbebauung entlang der EberhardstraBe iiberplant und fir die Ansied-
lung einenes Vollsortimenters neu Oberbaut. Das geplante Nahversorgungszent-
rum/Fachmarktcenter wird somit neue Strukturen schaffen, die den gesamten Bereich deut-
lich aufwerten werden. Durch das Projekt werden zudem neue positive Impulse fir den
Staditteil, insbesondere fir die ndrdlich der Moerser StraBe vorhandenen Gebiete gesetzt.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist der Riickbau von durch Leerstand be-
troffenen und abgéngigen Geb&uden notwendig. Die RiickbaumaBnahmen sind in Teilen
bereits durchgeflhrt worden. Die Gebaudestrukturen sind teilweise in einem desolaten Zu-
stand, insbesondere die von der MaBnahme betroffene Wohnbebauung der GEBAG in den
Hausern EberhardstraBe 9-23 entspricht nicht mehr dem zeitgeméBen Wohnstandard. Die
GEBAG (Duisburger Gemeinniitzige Baugesellschaft AG) wird den verbliebenen Bewohnern
der EberhardstraBe 9-23 addquaten Ersatzwohnraum anbieten kénnen, der es den Mietern
ermdglicht, im Stadtquartier zu verbleiben.

Mit den geplanten AusbaumaBnahmen wird somit dem Leitgedanken einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, der Innen- vor AuBenentwicklung, Rechnung getragen.

Die Standortentwicklung als Einzelhandelsschwerpunkt (Lebensmittelmarkt, Lebensmittel-
discountmarkt, Drogeriefachmarkt) wird als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt
und entwickelt. Dementsprechend werden die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen dezidiert
festgesetzt.
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Einzethandel

Die geplanten Einzelhandelsnutzungen werden den Anforderungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Duisburg gerecht und erfilllen gleichzeitig die Funktion als
raumlicher Versorgungsschwerpunkt nach den Darstellungen des Strategiekonzeptes Duis-
burg2027. Ziel ist es fir den Stadtteil Hochheide und insbesondere fiir die Moerser StraBe
und die ,Ladenstadt” eine funktionale Stérkung zu erzieien. Das Plangebiet liegt gema8s Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg im zentralen Versorgungsbereich Hom-
berg-Hochheide.

Im Rahmen der Einzelhandslsvertraglichkeitsprifung konnte nachgewiesen werden, dass
negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der Ver-
sorgung der Bevilkerung und der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind und das Vorhaben kongruent zum Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg (Stadt + Handel 2010) sowie zum LEP
NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel - ist.

Schallschutz

Im Rahmen des Verfahrens wurden die durch das Vorhaben verursachten Gerauschimmis-
sionen an den umliegenden Nutzungen und die Veranderung der Verkehrsgeréusche auf
den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen im Hinblick auf die Vorgaben der Regelwer-
ke der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) und der DIN 18005 unter-
sucht.

In Bezug auf den Gewerbeldrm sind unter Berlicksichtigung aktiver und organisatorischer
SchallschutzmaBnahmen nach der vorliegenden Planung keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte nach TA-Larm tags und nachts zu erwarten, die nicht durch bauliche und
andere MaBnahmen behoben werden kénnen. Im Bebauungsplan besteht in Bezug auf den
Immissionsschutz daher kein weiterer Regelungs- oder Festsetzungsbedarf, da unter Be-
ricksichtigung der vorliegenden Planung und der benannten MaBnahmen die geplanten
Einzelhandelsnutzungen umsetzbar und der Bebauungsplan vollziehbar ist. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist fiir die konkrete Planung die Einhaltung der Immissions-
richtwerte nachzuweisen und entsprechende Auflagen (Anlieferzeiten etc.) vorzugeben.

In Bezug auf den Verkehrsldrm kommt der Gutachter zu dem rechnerischen Ergebnis, das
sich bei Umsetzung des Vorhabens eine geringe Pegelerhdhung tags und nachts zwischen
0,5 dB(A) und 1,1 dB(A) ergibt. Eine Erhéhung durch das Vorhaben ist zum Nachtzeitraum
jedoch nicht der Fall, da durch das Vorhaben ausgeléste Pkw- und Lkw-Fahrten lediglich
zum Tagzeitraum auftreten werden und die Betriebszeiten im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens geregelt werden.

Da sich das Verkehrsaufkommen auf der Moerser StraBe und RheinpreuBenstraBe aus den
Bestands- und Zusatzverkehren zusammensetzt und die Pegelerhthungen deutlich unter 3
dB(A) liegen, sind keine schalltechnischen MinderungsmaBnahmen an die verkehrliche Er-
schlieBung bzw. an die an- und abfahrenden Verkehre des Vorhabens im Sinne der Ziffer
7.4 der TA-L4rm zu stellen.
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Um die bestehende Belastungssituation der Moerser StraBe und RheinpreuBenstraBe nach-
haltig zu mindern, kdmen lediglich bebauungsplaniibergreifende MaBnahmen in Betracht.
Solche MinderungsmaBnahmen werden im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nicht geregelt, da das Vorhaben des Bebauungsplanes nicht der Ausléser fiir die
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte ist. Zudem sind zur Reduzierung von Grenzwert-
berschreitungen aktive SchallschutzmaBnahmen an der Gerduschquelle grundsitzlich pas-
siven MaBnahmen beim Betroffenen vorzuziehen. Aus stidtebaulichen und wirtschaftlichen
Griinden kdnnen im Bereich, der in Rede stehenden StraBen jedoch keine abschirmenden
aktiven SchallschutzmaBnahmen errichtet werden.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan daher zum Umgang mit dem Verkehrslarm fiir die Sondergebiete SO1 bis SO3
passive SchallschutzmaBnahmen an AuBenbauteilen (z.B. Fenstern) von Aufenthaltsrdumen
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 (Schalischutz im Hochbau (November 1989))
festgesetzt.

Storfallbetriebe

Das Plangebiet liegt im pauschalen Achtungsabstand eines Stérfallbetriebes der unter die
sog. Storfallverordnung (Zwdlfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-immissions-
schutzgesetzes — 12. BImSchV) fallt.

Um den tatséchiichen Achtungsabstand zwischen dem Plangebiet und dem Stérfallbetrieb
zu ermitteln, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine gutachterliche Stellung-
nahme zur Bewertung des Abstandes nach § 50 BImSchG gefertigt. Nach Ermittiung des
Einzelfalls ist festzustellen, dass das Plangebiet auBerhalb des angemessenen Abstandes
zum Betriebsbereich des betreffenden Stérfalibetriebs liegt.

Verkehr

Aufgrund der neuen planungsrechtlichen Situation wird es zu keiner erheblichen Verande-
rung des Verkehrs auf den angrenzenden StraBen kommen. Zur Biindelung der Verkehre
wurden die fiir das Plangebiet relevanten Einfahrisbereiche im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan festgesetzt und diese gutachterlich untersucht und bewertet.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaB-
nahmen keine wesentlichen Beeintrichtigungen zu erwarten sind und die verkehrliche An-
bindung sowie die Verkehrssicherheit des geplanten Vorhabens gewahrleistet werden.

Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde fiir den Bebauungsplan ein umfangrsicher
Umweltbericht erstellt. Neben der Umweltpriifung wurde ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag (LBP) erarbeitet, welcher auf Grundlage des geltenden Planungsrechies die Ein-
griffsbewertung im Bestand mit dem neu aufzustellenden Planungsrecht gegeniibersteilt. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung und des LBP sind als gesonderter Teil dieser Begriindung
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
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In einem separaten Gutachten wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung
(ASP) fir die verbindliche Bauleitplanung ermittelt, ob durch die Umsetzung der Planung
Zugriffsverbote im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

im Umweltbericht wurde der derzeitige Umweltzustand beschrieben und unter den einzelnen
Schutzgltern zusammengefasst. Darauf aufbauend erfolgt die Beschreibung und Bewertung
von mdglichen Umweltauswirkungen durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des ge-
planten Vorhabens. Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte unter Beriicksichti-
gung des allgemeinen Kenntnisstandes und der aligemein anerkannten Priifungsmethoden.
Es wurde eingeschatzt, ob mit den prognostizierten Verinderungen erhebliche Umweltaus-
wirkungen verbunden sein kdnnten. Dabei wurden die planungsrelevanten Ziele des Um-
weltschutzes und weitere BewertungsmaBstabe (z. B. Eingriffsregelung des BNatSchG) zu-
grunde gelegt. Fehlten hinreichend konkrete MaBstabe, wurden die Auswirkungen mit Hilfe
von gutachterlichen Erfahrungsgrundsétzen und Analogieschliissen verbal-argumentativ be-
urteilt.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes kann Kapitel 6 dieser Begriin-
dung entnommen werden.

10. Gutachten
Foigende Gutachten wurden fiir die Planung und Umweltpriifung verwendet:

- Stadt + Handel: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir das
~Fachmarkicenter Moerser StraBe" in Duisburg-Homberg, Moerser StraBe/ Rhein-
preuBenstraBe, Dortmund, 27.02.2015

- Stadt + Handel: Stédtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir das
~Fachmarktcenter Moerser StraBe“ in Duisburg-Homberg, Moerser StraBe/ Rhein-
preuBenstraBe, Ergénzende Stellungnahme, Dortmund, 05.10.2015Stadt + Handel:
Einzethandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, Dortmund/ Duisburg,
02.2010

— Duisburg 2027, Teilrdumiiche Strategiekonzepte (TSK), Stadt Duisburg, S.21, 2013.

- Ensacon GmbH: Gutachterliche Stellungnahme, Bewertung des Abstandes nach §
50 BImSchG zwischen dem Betriebsbereich der Sachtleben Chemie GmbH, Duis-
burg-Homberg und dem Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 1208
der Stadt Duisburg, K&in, 18.11.2014

Geiger & Hamburgier. Verkehrstechnisches Gutachten — Untersuchung der Anbin-
dung eines Fachmarkizentrums an die Moerser StraBe und die Rheinpreussenstra-
Be, Essen, 14.01.2015

- Geiger & Hamburgier, Untersuchung der Anbindung eines Fachmarktzentrums an die
Moerser StraBe und die RheinpreussenstraBe (Hier: Nachtragliche Anpassung an
das HBS 2015}, Essen, 16.10.2015
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bsp: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1208 -Hochheide- ,Fachmarktcenter Moerser StraBe“, Disseldorf, 19.03.2015, ak-
tualisiert am 24.03.2015

- Boden- und Deponie-Sanierungs GmBH: Bericht zu Boden und Bodenluftuntersu-
chungen auf und nordwestlich des Betriebsgelédndes der Fa. Nilhlen in 47188 Duis-
burg, RheinpreuBenstr. 36, 11.04.1994

- URS Deutschland GmbH: Bericht zur fachgutachtertichen Riickbau- und Sanierungs-
begleitung Moerser StraBe 229, 26.11.2012

— GEOBAU GmbH: Gefahrdungsabschatzung Moerser-/Ecke RheinpreuBenstrafe, Du-
isburg Hochheide, Bochum, 17. November 2014

- ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Artenschutzrechtliche Potenzialab-
schatzung, Haan, 13.03.2015

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Landschaftspflegerischer Begleit-
plan, Haan, 27.03.2015

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
Dipl.-Ing. Dirk Meyer
Stadtplaner AKNW
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