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fiir einen Bereich begrenzt von der MiihlenstraRe bzw. den riickwirtigen Grundstiicks-

grenzen der Wohnbebauung Miihlenstrae 2 bis 14 im Westen, der Zufahrt zum Regen-
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1 Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

GemaR der Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027 steht die Stadt Duisburg ,vor der Her-
ausforderung, einerseits Einwohner zu gewinnen sowie der Abwanderung, insbesondere von
Familien, entgegenzuwirken, um die demografische Entwicklung abzumildern (Stadt Duis-
burg 2011, S.95). Das Plangebiet wird in der Stadtentwicklungsstrategie als neue Wohnbau-
flache dargestellt.

Ziel des Planverfahrens ist es, auf der Entwicklungsflache eine sich in das Umfeld einfiigen-
de, hochwertige Wohnbebauung zu realisieren, um den Bedarf an Wohneigentum zu de-
cken.

Mit der vorliegenden Planung soll auf die bestehenden Herausforderungen der Stadt Duis-
burg reagiert und der Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027 entsprochen werden.

Durch die Ansiedlung einer Wohnbebauung auf der frither als Hofstelle genutzten Fliche
wird eine standortvertragliche Entwicklung gesichert.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
1.2.1 Derzeitiges Planungsrecht

Auf der fir eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehenen Flache besteht kein Planungsrecht
im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) (rechtsverbindlicher Bebauungsplan).

Da die Flache planungsrechtlich gemaR § 35 BauGB zu bewerten ist, ist es zur Umsetzung
der angestrebten Siedlungsentwicklung erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

1.2.2 Art des Verfahrens

Da die Fldche nicht innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereiches von Baerl liegt, sind
weder die Voraussetzungen eines Verfahrens auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) noch die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB gegeben. Der Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- "Mihlenstrae” wird da-
her als Angebotsplan im Normalverfahren gemaR § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

1.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Fir das Umfeld werden keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet, da es sich um
keine stérende Nutzung handelt. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann vertréglich tiber
die bestehenden ErschlieBungsstraen abgewickelt werden. Erhebliche Larmemissionen
sind nicht zu erwarten.

Mit der angestrebten Bebauung erfolgt keine génzlich neue Flacheninanspruchnahme, da
der Planbereich bis Mitte der 2000er Jahre teilweise mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle
bebaut war.
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2 Situationsbeschreibung
2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Duisburger Nordwesten im Stadtbezirk Hom-
berg/Ruhrort/Baerl, Ortsteil Baerl. Es umfasst eine Flache von etwa 2 ha, die im Westen von
der Muhlenstrale bzw. den rickwértigen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Mihlen-
strae 2 bis 14 begrenzt wird. Im Norden schlieRt das Baugebiet entlang der Zufahrt zu ei-
nem angrenzenden Regenriickhaltebecken ab, welches sich innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes Binsheimer Feld befindet. Die Béschungskante zum Binsheimer Feld ist die
ostliche Grenze des Plangebietes. Im Stden schlieft die Bebauung Schulstrale 156/158
bzw. Hegstieg 34 an.

2.2 Gebietsbeschreibung und stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt ca. 600 m sudlich der nordwestlichen Stadtgrenze von Duisburg und ist
Bestandteil eines Siedlungsbandes, welches sich zu beiden Seiten der Mihlenstrake er-
streckt. Urspriinglich war das Plangebiet durch eine landwirtschaftliche Hofstelle genutzt.
Seit deren Riickbau hat sich die Flache naturrdumlich entwickelt.
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Abb. 1: Ubersichtsplan (TIM-online)

Im Osten grenzt das tieferliegende Binsheimer Feld an. Der Héhenunterschied zwischen der
im Geltungsbereich liegenden oberen Béschungskante und des BéschungsfuRes betragt bis
zu acht Meter. Die eigentliche B&schungsfliche ist im Wesentlichen von Brombeeren be-
wachsen, weist aber, so wie das zentrale Plangebiet auch, einzelne héhere Straucher und
Baume auf.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die direkt an das Plangebiet angrenzende MuhlenstraRe, die
als HauptverkehrsstraRe Bestandteil des Vorbehaltsnetzes der Stadt Duisburg ist. Durch die

-4-



Stadt Duisbura, Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- "Muhlenstraie” Begriindung

Anbindung an die weiterfihrenden Verkehrsstralen besteht ein Anschluss an die Bundesau-
tobahn 42 (Anschlussstelle Duisburg-Baerl).

Der Ortsteil Baerl ist insgesamt durch eine dérfliche Siedlungsstruktur geprégt. Die unmittel-
bare Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus Einzel- und Doppelhdusern sowie
Mehrfamilienh&usern. Sie sind in ein- bis zweigeschossiger Bauweise mit Sattel- und (Kriip-
pel-) Walmdéchern ausgefiihrt, wobei die zweigeschossige Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss tiberwiegt.

3 Vorgaben und Bindungen
3.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf (GEP 99) stellt den Plan-
bereich als ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich“ mit der Freiraumfunktion ,Regionale
Grinzige* und ,Grundwasser- und Gewésserschutz® dar.

Auf Grund der geringen GréRe der Flache und der Lage im maBstabsbedingten Unschér-
febereich handelt es sich bei der Planung um eine kleinteilige Grenzverschiebung gegeniber
eines bereits bestehenden Siedlungsansatzes. Auf eine Anderung des Regionalplans kann
daher verzichtet werden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem GEP 99 (Bezirksregierung Diisseldorf)
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Im Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans Ruhr ist der Geltungsbereich als
LAllgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestelit.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Entwurf des Regionalplans Ruhr, Blatt 13 (Regionalverband Ruhr)

3.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind Bebauungspliane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg ist das Plangebiet als
Wohnbaufldche dargestellt. Im Bereich der Béschung beginnt die Darstellung von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und die nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Stadt Duisburg)
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Im Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans (Stand: 30.11.2016) ist
der Planbereich ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt. Auch hier ist das Landschafts-
schutzgebiet nachrichtlich ibernommen.

Abb. 5: Ausschnitt Flachennutzungsplanvorentwurf (Stadt Duisburg)

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit den Entwicklungszielen sowohl
des wirksamen als auch des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes. Der Bebau-
ungsplan wird demzufolge gemafR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, eine Anderung des Fliachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

3.3 Fachplanungen und Konzepte

3.3.1 Teilraumliche Strategiekonzepte (Duisburg2027)

Far den Planbereich liegt ein Entwicklungskonzept vor, das vom Rat der Stadt beschlossen
wurde und somit gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu be-
ricksichtigen ist. Im entsprechenden teilrdumlichen Strategiekonzept, das die beabsichtigte
langfristige Entwicklung aufzeigt, ist die Flache als Wohnbauflache im Einfamilienhausseg-
ment dargestellt.

Aus dem nachfolgenden Planausschnitt wird die Lage der Wohnbaufliche im Zusammen-
hang des Siedlungsgebietes von Baerl deutlich.
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Abb. 6: Ausschnitt Teilraumliches Strategiekonzept Wohnen (DU2027)

3.3.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg ist am
01.07.2019 vom Rat der Stadt beschlossen worden. Als stadtebauliches Entwickiungskon-
zept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bildet es eine stadtentwicklungsplanerische Grundla-
ge fur die Aufstellung von Bebauungsplédnen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,Milhienstrae” besitzt das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept keine Relevanz, da ausschlieBlich reine bzw. allgemeine Wohngebiete
festgesetzt werden sollen. In den vorgesehenen reinen Wohngebieten sind gemaR § 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Einzelhandelseinrichtungen nicht zuldssig und in den
vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO ausschlieRRlich
die der Versorgung des Gebietes dienende Laden zulassig, die somit keine Relevanz auf
die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereiche ha-
ben.

3.3.3 Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstétten

Angesichts des zunehmenden Ansiedlungsdrucks von Vergniigungsstétten in Duisburg und
der zu verzeichnenden Tendenz zu gréBeren Einheiten und sich verédndernden Standort-
préferenzen erhdlt die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstatten eine wach-
sende Bedeutung zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Du-
isburger Zentren und Gewerbegebieten. Der Rat der Stadt Duisburg hat am 10.05.2010 die
Erstellung eines Vergnugungsstattenkonzepts beschlossen. Das vom Rat der Stadt am
11.07.2011 beschlossene Konzept flielt als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB hinsichtlich der Steuerung von Vergnlgungsstétten in die Abwa-
gung der gemeindlichen Bauleitplanung ein.
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Fur den Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,MuhlenstraBe” besitzt das Konzept keine Rele-
vanz, da Vergnugungsstatten gemaR § 3 bzw. § 4 BauNVO in den vorgesehenen reinen
und allgemeinen Wohngebieten ohnehin nicht zulassig sind.

3.4 Restriktionen und Bindungen

3.4.1 Altablagerung

Ein Teilbereich in einer Grée von ca. 5.500 m? der zu entwickelnden Fléche wird im Katas-
ter Uber altlastenverdéchtige Flachen und Altlasten der Stadt Duisburg unter der Nummer
AA 0244 als Altablagerung gefihrt.

Hierbei handelt es sich um eine verfillte, historische Abgrabung (ehemalige Kiesgrube). Die
Méchtigkeit der Auffillungen betragt zwischen 0,3 m und 7,0 m.

Nach den im Plangebiet durchgefiihrten Untersuchungen (siehe Bericht zur Altlastensituati-
on- Orientierende Untersuchung, CDM Smith Consult GmbH, Disseldorf, 03.04.2018) wur-
de die Kiesgrube insbesondere mit Umlagerungsbéden und Bauschutt (Ziegelbruch, Dach-
ziegel, untergeordnet auch Betonbruch und Glas) aufgefiillt. Daneben kommen in geringen
Anteilen Dachpappe, Textilien (Teppichreste), Plastik (Folien etc.), Holz und Bitumen, Auto-
reifen, Aluminium, Kabelreste und Schiacke vor.

Fur die zukinftige Nutzung des betreffenden Bereiches ist daher eine Bodenaufbereitung
geplant, damit die erforderlichen chemischen und bodenmechanischen Anforderungen (u.a.
Tragfahigkeit) fur eine Wohnnutzung erfiillt werden.

Die Aufbereitung erfolgt auf Grundlage eines Bodenmanagementkonzeptes, welches im
Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages verbindlich gemacht wird.

3.4.2 Bergbau

Im Bereich des Plangebietes ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Auswir-
kungen aus bergbaulichen Téatigkeiten sind somit nicht zu erwarten.

3.4.3 Denkmalschutz
Baudenkméler

Baudenkmaéler sind im Planbereich oder der nahen Umgebung nicht vorhanden.

Bodendenkmale

Fur die Flache des Bebauungsplanverfahrens liegen sowohl urgeschichtliche, rémische als
auch mittelalterliche Fundhinweise vor. Das Plangebiet liegt auf der Niederterrasse an der
Bruchkante zum Binsheimer Feld. Die Niederterrasse bot einen hochwasserfreien Sied-
lungsplatz und einen guten Zugang zu den fruchtbaren Weiden im Binsheimer Feld. In Kar-
ten aus dem 19. Jahrhundert werden auf dem Areal Héfe dargestellt, deren Urspriinge ins
Mittelalter deuten. Die Héfe wurden zum Ende des 20. Jahrhunderts/Beginn 21. Jahrhun-
derts aufgegeben und abgerissen. Heute stellt sich die Flache als unbebaut dar. Nach Ak-
tenlage sind keine Reste der baulichen Anlagen der mittelalterlichen Gebaude erhalten.
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Bei Leitungsverlegungen im angrenzenden nérdlichen Bereich und in der westlich verlau-
fenden MuhlenstraBe wurden Funde und Befunde der Eisenzeit beobachtet. Stidlich und
nérdlich des Plangebietes sind rémische Fundstellen unbekannter Ausdehnung bekannt.
Die Funde deuten auf die Anwesenheit romischen Militars hin.

Da das Vorhandensein von Bodendenkmalen somit auch im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde die Durchfiihrung einer
Sachverhaltsermittlung erforderlich. Diese wurde im August 2018 durch das Gutachterbiiro
Ocklenburg Archéologie durchgefiihrt.

Es traten neben einem kaiserzeitlichen Brandgrab verschiedene kleinere, vermutlich eisen-
zeitliche, Gruben auf, die auf eine bekannte Siedlungsstelle nérdlich des Geléndes nahe
der Mihlenstrafe hinweisen.

Im Bereich der historischen Hofstellen traten neuzeitliche Baubefunde in Form von Ziegel-
fundamenten auf, die zumeist nur noch einlagig erhalten waren. Eine Ausnahme bildet ein
verfilliter Keller von der mittleren Hofstelle. Wahrend vom nérdlichen Hof nur Abfaligruben
vom Ende des 19. - Anfang 20. Jahrhunderts existieren, stammen vom stdlichen Gehoft
wenige - wohl zusammengehdrige - einlagige Ziegelfundamente (18.- 19. Jh.). Neben Pflas-
terresten konnte hier auch ein kleiner untertagiger Lagerraum im Planum dokumentiert wer-
den.

Obwohl bei der Sachverhaltsermittiung nur in der mittleren Hofstelle Hinweise auf mittelalter-
liche Befunde nachgewiesen wurden, ist auch bei der nérdlichen und siidlichen Hofstelle
nicht auszuschlieBen, dass unter den neuzeitlichen Befunden und auferhalb des Such-
schnittes mittelalterliche Befunde aufgedeckt werden. Die Flachen A-C (vgl. Abb. 7) enthal-
ten mit hoher Wahrscheinlichkeit weitere mittelalterliche und neuzeitliche Befunde.

Abb. 7: Bereiche, in denen weitere archaologische Untersuchungen erforderlich sind
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Aufgrund der Ergebnisse der Sachverhaltsermittiung stehen Belange der Bodendenkmal-
pflege der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht entgegen. Allerdings miissen weitere Un-
tersuchungen zu den aufgedeckten archéologischen Funden und Befunden in nachgeordne-
ten Verfahren geregelt werden. Im Rahmen des Bauantrages wird eine archdologische Aus-
grabung nach § 29 DSchG NRW in den ausgewiesenen drei Problemflichen (A-C) angeord-
net werden. Der Bauherr hat fur diese MaBnahmen die Kosten nach § 29 DSchG NRW fur
die Bergung und wissenschaftliche Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Ergénzend wird in dem Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit ar-
chéologischen Bodenfunden bei Bodenarbeiten aufgenommen.

3.4.4 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit
§ 83 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NW) ordnungsbehérdlich festgesetz-
ten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, jedoch innerhalb der Uber-
schwemmungsflachen eines extremen Hochwasserereignisses des Rheins. In den Bebau-
ungsplan wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 6a BauGB die Lage des Planbereiches in-
nerhalb des méglicherweise Uberschwemmten Bereiches nachrichtlich ibernommen.

GemaR § 78b WHG ist in Baugebieten und Bauleitplanen insbesondere der Schutz von Le-
ben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach §
1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu beriicksichtigen.

Die von der Bezirksregierung Dusseldorf ausgearbeiteten Hochwasserrisikokarten sind auf
der Internetseite des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen einsehbar unter:

https://www.flussgebiete.nrw.de/hochwassergefahrenkarten-und-hochwasserrisikokarten-
194.

Hier sind unter anderem Informationen fir die Aufstellung von Verhaltensregeln bei Hoch-
wasser sowie Ma3nahmen zum Objektschutz und zur baulichen Vorsorge verfiigbar.

3.4.5 Wasserschutzzone

Die Flachen des Bebauungsplangebietes liegen in der Wasserschutzzone Il A des Wasser-
schutzgebietes Binsheimer Feld. Die Genehmigungspflichten und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung vom 01.08.1996 sind einzuhalten. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

3.4.6 Storfallbetriebe
In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Stérfallbetriebe.

3.4.7 Hochstspannungsfreileitung

Der Planbereich befindet sich in einem Abstand von ca. 310 m zu einer Héchstspannungsiei-
tung der Amprion GmbH. GeméaR Landesentwicklungsplan sollte bei der Ausweisung von
neuen Baugebieten in Bauleitplanen wenn mdglich ein Abstand von mindestens 400 m ein-
gehalten werden. Allerdings ist das Plangebiet Bestandteil eines Siedlungsbandes, welches
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sich bereits heute entlang der MiihlenstraRe bis zur Leitungstrasse hinzieht. Innerhalb dieses
Siedlungsbandes befindet sich, ebenso wie im nérdlich an die Leitungstrasse angrenzenden
Ortsteil Orsoy, bereits eine genehmigte Wohnbebauung in einem viel geringeren Abstand.
Da es sich somit nicht um eine heranriickende Wohnbebauung handelt, ist der vorgesehene
Abstand von mehr als 300 m als ausreichend zu bezeichnen.

3.4.8 Wildwechsel

Nordlich des Planbereiches befindet sich ein Wildwechselbereich, der den Tieren erméglicht,
zwischen dem Baerler Busch und dem Binsheimer Feld zu wechseln. Westlich der Miihlen-
strae wurde dazu im Bebauungsplan Nr. 1021 zur Sicherung des Korridors eine private
Grinflache als Wildwechsel festgesetzt. Allerdings konnte aufgrund von Beobachtungen und
Rucksprachen mit ortsansdssigen Jagern festgestellt werden, dass aufgrund des Zustandes
des Umfelds (gartnerische Nutzung des Grundstlicks zwischen Wildwechsel und Gleisanla-
gen hinter den Wohnbaufldchen des BP 1021, Engstelle aufgrund von Zaunen am stidwestli-
chen ,Einstieg”) die fur einen Wildwechsel festgesetzte Flache nicht in dem beabsichtigten
MaR in Anspruch genommen wird.

Aufgrund der weitreichenden Bebauung entlang der Mithlen-/ Schulstrale verbleibt als ge-
eignete Stelle fur den Wildwechsel der Bereich in Héhe der Orsoyer Allee, da hier der Wald
bis an die Stral3e reicht. Auf der gegeniberliegenden Seite der Muhlen-/ Schulstrale grenzt
eine Grinlandflache an eine offene Zufahrt. Das Griinland wird zukinftig zwar zum groRten
Teil durch den Bebauungsplan Nr. 1247 in Anspruch genommen; es verbleiben jedoch zwei
Grundstiicke stdlich der Plangebietsgrenze, die aufgrund einer vorhandenen Leitungstrasse
nicht iberplant werden kénnen. Um den Wildwechsel zwischen dem Baerler Busch und dem
Binsheimer Feld auch nach der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1247 zu erméglichen
und Wildunfalle auf der Muahlen-/SchulstraBe zu vermeiden, sind die Flurstiicke 597 und
1031 fur den Wildwechsel dauerhaft von Bebauung freizuhalten und locker mit heimischen
Strauchern zu bepflanzen.

Die Freihaltung der betreffenden Flurstiicke und damit die Sicherung des Wildwechsels wird
Uber eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit erfolgen, die im stadtebaulichen Vertrag ge-
sichert wird.

3.5 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als gesell-
schaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedurfnissen sollen ,chancengleich* behandelt
werden. Bei der Planung und Entscheidungsfindung soll auf unterschiedliche Bedurfnisse
von Ménnern und Frauen hingewiesen werden. Gender Mainstreaming erméglicht die Ge-
staltung einer Stadt, die fiir Frauen und Ménner gleichermalRen attraktiv ist und gleiche Ent-
wicklungsperspektiven fur beide Geschlechter erdffnet. Ziel ist es, Chancengleichheit in der
Stadtentwicklung- und Stadtebaupolitik herzustellen, so dass Rdume gleichberechtigt durch
Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen und Méanner genutzt werden und eine gleichbe-
rechtigte Teilhabe an ihnen besteht. Ziel fir die Stadtplanung ist es, durch Gender
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Mainstreaming einen Qualitdtsgewinn flr die Gebrauchsfahigkeit stadtischer Raume, héhere
Alltagstauglichkeit und Effektivitat der Planung zu erreichen. Gender muss im jeweiligen Pla-
nungskontext betrachtet werden.

Eine geschlechtersensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die Aspekte
- Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit (Siedlungsstruktur),
— Mobilitat,
—~ Freiraumangebot,
— Wohnen,
— Sicherheit,
— Partizipation und Reprasentanz.

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

— Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine Differenzierungen
hinsichtlich der Chancengleichheit fiir die Geschlechter.

— Das Freiraumangebot innerhalb des Plangebietes (private Gartenflachen und éffentli-
che Griunflachen) kann unabhéngig vom Geschlecht genutzt werden.

- Bzgl. des Mobilitdtsverhaltens, des Wohnens, der Sicherheit und der Partizipation sind
ebenfalls keine Unterschiede erkennbar.

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

4 Stadtebauliche Konzeption
4.1 Planungsalternativen

Aufgrund der Grundstiicksgeometrie sowie der topografischen Gegebenheiten sind sich
grundsétzlich unterscheidende ErschlieBungsvarianten nicht méglich. Im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens wurden im Sinne der stadtebaulichen Variantenuntersuchung unter-
schiedliche Planungsalternativen erarbeitet. Diese unterschieden sich im Wesentlichen in der
baulichen Auspragung der Geb&udekorper (insbesondere hinsichtlich der Kubatur und der
Stellung auf dem Grundstiick) und in der Verteilung von Einfamilien- und Mehrfamilienh&u-
sern. Zwei stadtebauliche Planungsvarianten mit unterschiedlichen Anteilen an Einfamilien-
hdusern (Einzel- und Doppelh&user; in einer Variante auch in Form von Kettenhdusern) so-
wie Mehrfamilienhausern wurden der Offentlichkeit im Zuge der frihzeitigen Beteiligung ge-
maRk § 3 Abs. 1 BauGB und der Unterrichtung gemaR § 23 Gemeindeordnung NRW (GO
NRW) vorgestellt. Préferenzen in Bezug auf eine Planungsvariante oder einzelne Elemente
daraus wurden nicht ge&uRert.

Aufgrund der Struktur der Umgebungsbebauung und der aktuellen Nachfrage nach Einfami-
lienhdusern soll die Variante mit der dargesteliten Einzel- und Doppelhausbebauung umge-
setzt werden. Die vorgestellte Planungsvariante mit Mehrfamilienhdusern im Geschosswoh-
nungsbau sowie einer Kettenhausbebauung wird dagegen nicht weiter verfolgt.
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4.2 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplanes wurde die stadtebauliche Planung weiter
konkretisiert. Das angestrebte stadtebauliche Konzept stellt fur den Planbereich insgesamt
29 Baukorper im Einfamilienhaussegment dar, die als Einzelhduser oder als Doppelhsuser
ausgefiihrt werden. Da aufgrund der besonderen Lage im Ubergang zum Freiraum und der
herrschenden Nachfragesituation auch von einem Bedarf an Grundstiicken fiir Einzelhduser
ausgegangen wird, erscheint eine ungefahr hélftige Aufteilung der Baukérper jeweils fur Ein-
zel- und Doppelhduser realistisch. Zur Reduzierung der stadtebaulichen Dichte solien im
siiddstlichen Planbereich entlang der Béschungskante zum Freiraum Binsheimer Feld aus-
schlieBlich freistehende Einzelhduser mit einer Wohneinheit pro Gebaude auf Grundstiicken
mit einer Mindestgrée von 500 m? entstehen. Dies qualifiziert einerseits den Bereich des
Plangebietes an der Béschungskante (WR3), andererseits die geplante Bebauung im westli-
chen Plangebiet (WR4). Durch die geringere Bebauungsdichte an der Béschungskante wird
der Blick in den Freiraum nicht durchgehend verbaut, sodass dieser auch fur die Bewohner
im westlichen Plangebiet einzusehen ist. Damit soll der besonderen Lage des direkt an das
Binsheimer Feld angrenzenden Standortes entsprochen werden. Insgesamt ist von einer
Gesamtzahl von rund 50 Wohneinheiten auszugehen.

Insgesamt vier Baukdrper werden analog zur gegeniiberliegenden Bestandsbebauung direkt
von der Miuhlenstrae aus erschlossen; sie fuhren die sudlich angrenzende Bebauung fort
und tragen zur rdumlichen Fassung des Stra3enraumes bei.

In Anlehnung an den umliegenden Bestand werden die geplanten Geb#udekérper mit zwei
Voligeschossen ausgebildet. Um ein harmonisches und aufeinander abgestimmtes Einfugen
der Neubebauung zu gewéhrleisten, werden auch die Gebdudehohen auf rund 11 m be-
schrankt, um dem baulichen Bestand im Umfeld zu entsprechen. Zum 6stlich angrenzenden
Binsheimer Feld wird neben der Dichte auch die Gebiudehéhe weiter abnehmen, um eine
gestaffelte Bebauung sicherzustellen und fur die westlich angrenzenden Bauzeilen (v.a.
WR4) Einblicke in den Freiraum zu erméglichen. Hier werden Gebzude mit einer Gesamthé-
he von weniger als 8 Meter errichtet.

Um das Ziel des harmonischen Siedlungsbildes zu erreichen, werden auch die zuldssigen
Dachformen abschnittsweise geregelt. So werden fur Baufelder, die an die vorhandene Be-
bauung an der MithlenstraRe bzw. zum Hegstieg angrenzen, in Anlehnung an die Bestands-
bebauung, Gebaude mit Satteldachern und Walmdéchern errichtet. Im sidlichen Planbe-
reich, westlich der neuen ErschlieBungsstrale, werden einheitlich Flachdachgebgude ent-
stehen, welche somit eine ruhige, kubische und moderne Wirkung haben und hier zu einer
zeitgeméRen Adresse beitragen. Als Variation dieser modernen Anmutung kénnen entlang
der Bdschung in den Gebieten WR2 und WRS3 aulRer Flachdachern auch Pultdécher errichtet
werden. Das Motiv der Boschung kann sich somit in der Dachneigung wiederfinden und ei-
nen zum Ort passenden Akzent setzen. Der Hochpunkt des Pultdaches muss dementspre-
chend an der ErschlieBungsseite liegen. Bei der Wahl von Pultdichern liegt dadurch die ho-
here Hausfassade ebenfalls einheitlich auf der ErschlieBungsseite und bildet ein gemeinsa-
mes Motiv entlang des sudlichen ErschlieBungsstiches.

Die durchschnittliche Grundstlicksgroe betragt bei den im Plan dargestellten 44 Wohnein-
heiten ca. 360 m?. Dabei bewegt sich das Spektrum zwischen 230 m? fir die kleinsten Dop-
pelhausgrundstiicke und mehr als 500 m? fur Einzelhduser im Randbereich. Insgesamt ge-
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sehen wird somit eine zum freien Landschaftsraum angepasste stadtebauliche Figur mit ei-
ner zum Freiraum abnehmenden baulichen Dichte erzielt.

b

3

<\

Abb. 8: Stadtebauliches Konzept (atelier stadt & haus gmbh / AREA & CLAVIS Wohnungsbau GmbH

t - T
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4.3 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Aufgrund der Grundstiicksgeometrie und der Lage mdglicher Ankniipfungspunkte an die
MuhienstraBe bietet sich flr die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes eine Sackgasse
mit abschlieBender Wendeanlage an.

Das Wohngebiet wird Giber eine neue &ffentliche Stralle von der Mihlenstrale aus erschlos-
sen. Diese liegt gegentber einer vorhandenen Stralleneinmiindung.

Um den Eingangsbereich zum Wohngebiet attraktiv und groRziigig zu gestalten, ist fur den
von der Mihlenstralle abzweigenden StralRenabschnitt eine Breite von 12,50 m vorgesehen.
In Verlédngerung dieser von West nach Ost verlaufenden StraBe grenzt eine éffentliche Grin-
flache bis an die éstliche Plangebietsgrenze an. Sie stellt zusammen mit der platzartig erwei-
terten Stralenfliche den zentralen Aufenthaltsort fiir die Anwohner dar und erméglicht ne-
ben einem Spielplatz Kommunikations- und Aufenthaltsmdoglichkeiten fir eine generationen-
Uibergreifende Nutzung der Flache.

Vor der éffentlichen Griinflache zweigt die Stralle mit einer Breite von 7,50 m nach Norden
und Siden ab, um die dort liegenden Grundstiicksflachen zu erschlieRen. Im Siiden weitet
sich die Strale auf und bildet einen Anger, der vorbehaltlich der verkehrstechnischen Erfor-
dernisse mit einer kleinen Griinfliche gestaltet wird. Der Platz bietet eine Wendemdéglichkeit
fur 3-achsige Millfahrzeuge bzw. Rettungsfahrzeuge. Der nach Norden fithrende Erschlie-
Rungsast miindet ebenfalls in einer Wendeanlage.

An den Stellen, an denen eine Befahrung der StraRen mit Millfahrzeugen nicht méglich ist,
missen die Millbehélter an die n&chsterreichbare Stralle gestellt werden oder aber vom
Grundstiick abgeholt werden. Dieses ist aufgrund der geringen Entfernung fir die zukinfti-
gen Bewohner als hinnehmbar zu bewerten.

Die erforderlichen Stellplatze werden fur Einfamilienhduser in Garagen bzw. Carports ange-
boten, die sich im Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken befinden. Vor Garagen ist je-
weils eine weitere Abstellméglichkeit fur PKW gegeben.

Dariiber hinaus werden im zukiinftigen 6ffentlichen Strallenraum dezentral ca. 20 &ffentlich
zugéngliche Parkplétze zur Verfiigung gestellt, so dass insgesamt eine ausreichende Ver-
sorgung mit Park- und Stellpldtzen gegeben sein wird.

4.4 Griin- und Freiraumkonzept

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend zu den Freiflichen des Binsheimer
Feldes, das durch eine Béschung vom hohergelegenen Siedlungsbereich getrennt ist. Der
Gestaltung eines vertraglichen Ubergangs kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Bé-
schungskante hat eine landschaftsbildpragende Wirkung, wobei die 6kologische Qualitét
aufgrund des dichten Bewuchses mit Brombeerstrauchern eher gering einzustufen ist. Daher
soll eine Modellierung der B&schungskante erfolgen, um einerseits ausreichend tiefe Bau-
grundstlicke zu schaffen und andererseits eine Begradigung der kiinftigen Grundstiicksgren-
zen zu ermdglichen. Durch die Neugestaltung der Béschung bietet sich die Mdglichkeit, eine
landschaftsraumangepasste Bepflanzung unter Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte vor-
zunehmen.
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Ein weiteres Element der Grinplanung ist die &6ffentliche Grinflache im mittleren Planbe-
reich, die, neben ihrer Funktion als Spielplatz, auch den Blick von der MuhlenstraRe und der
neuen ErschlieBung in den Landschaftsraum erméglicht. Zu diesem Zweck wird eine breite
Sichtachse freigehalten. Weitere Sichtachsen bzw. Einblicke in den Freiraum, jeweils im
Norden und im Siiden des Plangebietes, steigern die Erlebbarkeit des Landschaftsraumes
Binsheimer Feld auch fur die Bewohner deren Grundstiicke nicht unmittelbar an den Frei-
raum angrenzen.

Der StralRenraum wird durch Baumpflanzungen und platzartige Aufweitungen gegliedert.

4.5 Infrastruktur

Die Versorgung u. a. mit Strom, Wasser und Telekommunikation erfolgt Gber die Ausweitung
der vorhandenen Netze der Milthlenstralle.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind aus kommunal-abwassertechnischer Sicht die
gednderten Rahmenbedingungen des neuen LWG zu beachten. Gemal § 44 LWG ist Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befes-
tigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewisser einzuleiten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1247 wird das auf der 6ffentliche Stralle, den
Privatwegen und den privaten Zufahrten anfallende Regenwasser Uber eine zentrale Be-
handlungsanlage versickert. Das auf den Dachflachen der Hauser anfallende Regenwasser
wird auf den jeweiligen privaten Grundstiicken zur Versickerung gebracht. Somit ist eine
ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers, ohne Vermischung mit Schmutzwasser,
gewidhrleistet.

Das Schmutzwasser wird in den stadtischen Schmutzwasserkanal in der Mihlenstrae ab-
geleitet, so dass insgesamt die entwasserungstechnische ErschlieBung gesichert ist.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt abgegrenzt:

e im Westen durch die MihlenstraRe bzw. die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbebauung Mihlenstrale 2 bis 14,

e im Norden bzw. Nordosten durch die Zufahrt zum Regenriickhaltebecken,
e im Osten durch die geplante Béschungsoberkante zum Binsheimer Feld,

e im Suden durch die nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Schulstrale
168 bzw. Hegstieg 34.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 541 und 1085 (teilweise) der Flur 1, Gemarkung
Baerl.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird in der Planzeichnung
gemal § 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Die GréRe des Plangebietes betragt ca.
2 ha.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Stadtebauliches Ziel ist es, auf der Brachfldche eine hochwertige wohnbauliche Entwicklung
im dorflichen Charakter Baerls zu entwickeln, welche sich hinsichtlich der Bildung von Stra-
Renrdumen und der Geschosszahl bzw. Gebdudehdhe am Bestand der unmittelbaren Um-
gebung orientiert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erlauben einerseits die Realisie-
rung unterschiedlicher Wohnformen, andererseits wird eine dem Standort entsprechend, an-
gepasste Bebauung gesichert. Zu den gewéhiten Festsetzungen zdhlen die Sicherung der
ErschlieRung sowie Festsetzungen zur Bauweise, der stidtebaulichen Dichte sowie zur bau-
lichen Gestalt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Um im inneren Planbereich eine ausschliefllich dem Wohnen dienende, ruhige Nutzung si-
cherzustellen, werden Baugebiete, mit Ausnahme der Bebauung entlang der Mihlenstrafie
und der Hauptzufahrt ins Plangebiet, gemaR § 3 BauNVO als reine Wohngebiete (WR 1 bis
WR 5) festgesetzt. Zur Umsetzung des Zieles einer reinen Wohnnutzung wird festgesetzt,
dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO in den reinen Wohngebieten aushahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie Laden und nicht stérende Handwerksbetreibe, kleinere Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen wiirden durch ein erhéhtes Verkehrsaufkom-
men erhebliche Larmbelastigungen erzeugen und somit zu unerwiinschten Stérungen inner-
halb des bestehenden Wohngebietes filhren.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Dem Ziel entsprechend, eine wohnbauliche Entwicklung zu sichern, werden auch in den wei-
teren Baugebieten dem Wohnen dienende Nutzungen festgesetzt. Die Baugebiete entlang
der Mihlenstrae und nérdlich bzw. stidlich der von der Mithlenstralle abzweigenden neuen
HaupterschlieBung des Baugebietes werden als allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)
festgesetzt. Diese Gebietsausweisung entspricht dem Charakter der umgebenden bebauten
Gebiete und ermdéglicht eine Nutzung von Rdumen in Wohngebauden bzw. in Teilen von
Wohngebauden fir freiberufliche gewerbliche Zwecke. In einem reinen Wohngebiet, das
ausschliellich dem Wohnen dient, kénnen diese Tatigkeiten nur ausnahmsweise zugelassen
werden. In einem allgemeinen Wohngebiet (WA), das vorwiegend dem Wohnen dient, sind
diese Tétigkeiten unter Beachtung der allgemeinen Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit
baulicher und sonstiger Anlagen (§ 15 BauNVO) regelzuldssig, d. h. in der Regel beeintrach-
tigen derartige Tatigkeiten die mafigebliche Nutzung ,Wohnen" nicht und gewahrleisten so-
mit gesunde Wohnverhéltnisse.
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Es ist nicht vorgesehen, dass sich in diesem Bereich ergdnzende Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebote etablieren. Allerdings werden derartige Nutzungen planungsrechtlich auch
nicht ausgeschlossen, um fiir kiinftige Entwicklungen auch eine kleinteilige Mischung zwi-
schen Wohnen und beispielsweise nicht stérenden Handwerksbetrieben im Rahmen einer
nachhaltigen und flexiblen Stadtentwicklung zu erméglichen.

Da im Plangebiet nicht nur eine Gberwiegende sondern eine vorwiegende Wohnnutzung si-
chergestellt wird, auch um zuséatzliche Verkehrsbelastungen zu vermeiden, werden zum
Schutz der vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3
BauNVO in den aligemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig sind. Diese Nut-
zungen wirden durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erhebliche Larmbeléstigungen er-
zeugen und somit zu unerwiinschten Stérungen innerhalb des Wohngebietes fiihren.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zuléssige Grundflache baulicher Anlagen

Fur die reinen und allgemeinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl entsprechend der
Obergrenze des § 17 BauNVO in den meisten Baugebieten mit 0,4 festgesetzt. Davon aus-
genommen sind die Baugebiete nérdlich und stdlich der festgesetzten éffentlichen Grinfla-
che (WR2 und WR3): Hier wird zur Gewshrleistung eines vertraglichen Ubergangs zum
Binsheimer Feld die GRZ auf 0,3 beschrénkt, so dass die in diesem Bereich angestrebte ge-
ringere bauliche Dichte gewahrleistet werden kann. Durch die Festsetzung der Grundfl4-
chenzahl von 0,3 werden einerseits die Bereiche des Plangebietes im Ubergang zum Frei-
raum (WR2 und WR3) durch eine geringere bauliche Dichte qualifiziert, andererseits die At-
traktivitadt der Grundstiicke westlich der Planstrae, da durch die geringere Bebauungsdichte
im ostlichen Teil des Plangebietes der Blick in den Freiraum nur anteilig verbaut wird. So
wird dem besonderen Standort des Wohngebietes, welches unmittelbar an einen Freiraum
angrenzt, entsprochen.

Zahl der Vollgeschosse

Angepasst an die Baukorper der Umgebung und zur Sicherung der dérflichen Struktur
Baerls, werden fir alle Baugebiete zwei Vollgeschosse als zuladssig festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Zur Begrenzung der H6henentwicklung der Gebdude wird in allen Baugebieten die maxima-
le Gebdudehdhe gemanR § 18 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO festgesetzt. Die Gebaudehshe wird de-
finiert als oberster Dachabschluss einschlieBlich Attika. Bei Gebauden, die mit einem Sattel-
oder Walmdach errichtet werden kénnen, wird zudem die maximale Traufhéhe festgesetzt.
Fir die Bestimmung der Traufhdhe ist bei Gebduden mit geneigten Dachern als obere
Grenze der Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Wand und der Dachhaut maRgeblich.
Bezugsniveau fur die Héhenfestsetzungen ist jeweils der Meeresspiegel (Normalhéhennull -
NHN).

In den an die MilhlenstraRe angrenzenden Baufeldern (WA 1 und WA 2) wird in Aniehnung
an die im Umfeld vorhandene Bebauung eine maximale Gebdudehéhe von 38,0 m (ent-
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spricht einer Héhe von rund 11,0 m Gber dem Niveau der Milhlenstrale) festgesetzt. Die
Traufhdhe wird hier auf 34,0 m beschréankt. Auch fur die westlich bzw. siidlich der Planstra-
Re liegenden Baufelder WR 4 und WR 5 werden diese MaRe (ibernommen, da sie sich auf
dem gleichen Hohenniveau wie die MiihlenstraRe befinden. Da die kiinftige Geldndehéhe in
Richtung Nordosten abfallen wird, wird fiir das Baugebiet WR 1 eine Geb&udehéhe von
37,0 m und eine Traufthéhe von 33,0 m festgesetzt.

Zum &stlich angrenzenden Binsheimer Feld wird die Geb&udehdhe abnehmen, um eine ge-
staffelte Bebauung sicherzustellen und, insbesondere fiir die westlich angrenzenden Bau-
zeilen, neben der geringeren baulichen Dichte auch durch eine geringere Héhenentwick-
lung, Einblicke in den Freiraum des Landschaftsschutzgebietes Binsheimer Feld zu ermég-
lichen. Daher wird fiir die Baugebiete WR 2 und WR 3 eine maximale Gebdudehdhe von
33,0 bzw. 34,0 m Uber NHN festgesetzt. Bezogen auf das kinftige StraRenniveau wird die
Héhe der Gebédude dort weniger als 8 m betragen.

Die Festsetzungen dienen einerseits dazu, eine Abstufung der zuléssigen Hohen vom Innern
des Plangebietes zum Freiraum zu gewahrleisten, andererseits dazu, die zulassigen Héhen
verbindlich zu regeln.

Aufgrund der Beschrankung der Gebsudeoberkante sind notwendige Uberschreitungen bei
der Errichtung von Photovoltaikanlagen bzw. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie,
insbesondere bei Flachdach- und Pultdachgeb&uden, nicht auszuschlieRen. Da die Errich-
tung solcher Anlagen im Bebauungsplan nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden soll,
wird eine ausnahmsweise Uberschreitung der Héhenfestsetzung um 1,5 m bei Flach- und
Pultddchern ermdéglicht, wenn diese mindestens den Abstand ihrer H6he zur Dachkante
einhalten. Aus dem gleichen Grund ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehshe durch untergeordnete Dachaufbauten fiir Konstruktionselemente, Dachaus-
stiege und haustechnische Aniagen auf max. 10 % der Dachgrundflache bis zu 2,5 m Héhe
zulassig, wenn diese mindestens den Abstand ihrer Héhe (iber der Dachhaut zur Dachkan-
te einhalten.

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass sich Baukérper trotz der Errichtung solcher Anla-
gen insgesamt in die Umgebungsbebauung einfiigen.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

In allen Baugebieten ist eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird dahingehend ergénzt,
dass, entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung eine aufgelockerte, hochwertige
Wohnbebauung zu entwickeln, fur den Uberwiegenden Teil der Baugebiete Einzel- und Dop-
pelhaduser zuldssig sind. Lediglich fur das Baugebiet WR 3 werden aufgrund der pragnanten
Lage an der Béschungskante zum Binsheimer Feld ausschlieBlich Einzelhauser als zuléssig
festgesetzt, um die der Lage entsprechende angestrebte geringere bauliche Dichte zu errei-
chen, mit der die Qualitat der Bebauung im Wohngebiet erhéht werden soll.
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Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die lUiberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufelder) werden durch Baugrenzen gebildet. Die
Baufelder bilden das beschriebene stadtebauliche Konzept ab und werden parallel zu den
jeweiligen ErschlieBungsstrafen mit einer Tiefe von 14,0 m angeordnet. Um bei der architek-
tonischen Gestaltung der Baukérper eine gréRere Freiheit zu erméglichen, diirfen die Bau-
grenzen durch auskragende Elemente und Balkone bis zu einer Tiefe von 1,5 m und in einer
Lange von maximal der Haélfte der Breite des Gebaudes {iberschritten werden.

Aufgrund der Beschrankung der Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflichen auf 14 m be-
stinde vielfach keine M&glichkeit mehr, Terrassenilberdachungen und Wintergdrten im An-
schluss an die Geb&ude zu errichten. Da aber geschitzte Sitzméglichkeiten im Freien die
Aufenthaltsqualitadt von Gartenflachen entscheidend mitbestimmen, wird auf Grundlage des §
9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt, dass die rickwartigen Baugrenzen durch
Terrasseniberdachungen und Wintergarten bis zu einer Tiefe von maximal 3 m Uberschritten
werden durfen. Somit kdnnen solche bauliche Anlagen auch aullerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen errichtet werden.

Stellung baulicher Anlagen

Fir die Bebauung im Umfeld der Mihlenstrale (WA 1 und WA 2) wird eine Haupffirstrich-
tung festgesetzt, um die in diesem Umfeld pragende Traufstandigkeit der Gebaude zur Er-
schlieBungsstraRe auch innerhalb des Plangebietes fortzusetzen.

Mindest- bzw. Hochstmab fiir die GréRe, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Zur Gewdhrleistung einer der geplanten Qualitdt entsprechenden wohnbaulichen Entwick-
lung, die durch groRzigige Grundsticksflachen der an das Binsheimer Feld angrenzenden
Grundstiicke geprdgt ist, wird festgesetzt, dass die Grundstiicke 6stlich der Planstra-
Re/sidlich der festgesetzten &ffentlichen Griinfliche (WR3), fir das ausschlieBlich eine Ein-
zelhausbebauung zuldssig ist, eine Mindestgréfle von 500 m? aufweisen miissen. Diese
MindestgroRe wird im Hinblick auf die besondere Lage im Ubergang zum Freiraum und zur
Sicherung der geringen Bebauungsdichte festgesetzt. Die MindestgréRe der Baugrundstlicke
ist innerhalb des Baulandes in der gemaBR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO als
reines Wohngebiet festgesetzten Flache nachzuweisen.

Stellplétze, Garagen und Nebenaniagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Um das stédtebauliche Erscheinungsbild nicht durch eine willkirliche Anordnung von oberir-
dischen Stellplatzen und Garagen zu mindern, wird die Zulassigkeit dieser auf bestimmie Be-
reiche des Plangebietes festgelegt. Flachen, auf denen oberirdische Garagen und Stellplatze
zulassig sind, sind daher auf die {iberbaubaren Grundstlcksflichen und einige Fldchen flr
Garagen und Steliplatze beschrankt.

Um die Aftraktivitdt der Vorgértenbereiche zu sichern, sind Nebenanlagen innerhalb der Vor-
gartenflachen (Grundstiicksflichen zwischen offentlicher Verkehrsfliche bzw. mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastender Flache und der straflenseitigen Geb&ude-
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flucht) unzuldssig. Nur eingehauste oder begriinte Standplatze fur Abfallbehélter sind zulés-
sig.

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um eine UberméRige Verdichtung der Wohnnutzungen in der Siedlungsrandiage als uner-
wiinschte stadtebauliche Entwicklung sowie damit verbundene zusétzliche Verkehrsbelas-
tungen zu vermeiden, wird geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass die Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden je Einzelhaus zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte
eine Wohneinheit nicht tiberschreiten darf. Zur Sicherung der aufgelockerten Bebauung und
einer ansprechenden architektonischen Qualitat vor dem Hintergrund des besonderen Stan-
dortes wird im Bereich der Boschungskante im WR3 die Anzahl der zuldssigen Wohneinhei-
ten auf eine Wohneinheit pro Gebaude festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur ErschlieBung der geplanten Wohngebiete werden neue Strallen errichtet, die als &ffentli-
che Mischverkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
gemdaRl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden. Der als Entree in das Baugebiet vorge-
sehene Abschnitt mit Anbindung an die MuhlenstralRe erhalt einen groRziigigen Querschnitt
von 12,5 m. Die davon nach Norden und Siiden abzweigenden ErschlieBungséste weisen
einen Querschnitt von mindestens 7,5 m auf. Der den siidlichen Planbereich erschlieRende
StraRenabschnitt weitet sich an seinem Ende zu einer Platzflache auf, die einerseits Wen-
deméglichkeit fir LKW und Rettungsfahrzeuge darstellt, andererseits als kleiner Quartiers-
platz dienen soll. Die weitere Gestaltung der Verkehrsflachen wird im Rahmen der Ausbau-
planung konkretisiert und in einem stadtebaulichen Vertrag Uber ErschlieBungsmaBnahmen
gemdanR § 11 BauGB geregeilt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die von der &ffentlichen PlanstralRe abzweigenden privaten Fliachen (GFL) dienen der Er-
schlieBung von Teilen des Wohngebietes im stdlichen Bereich (WR 5). Diese Flachen sind
jeweils mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger und einem Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen ein, hervorgerufen durch den Stralenverkehr
auf der angrenzenden MihlenstraRe. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
(TOV Nord Systems GmbH & Co. KG, Essen, 20.03.2018) wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen ermittelt und beurteilt.

Demnach werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur StraBenverkehrsgerausche in
Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) zur Tageszeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit an den
Westfassaden der sechs zur Mihlenstrae néichstgelegenen Wohnhduser um bis zu 9
dB(A) Uberschritten. An den Nord- und Siidfassaden dieser Wohngeb&ude werden die Ori-
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entierungswerte um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. An den Ostfassaden dieser zur Mihlen-
strale néchstgelegenen Wohngeb&ude werden, ebenso wie an allen anderen Wohngebau-
den, die Orientierungswerte fir die Tageszeit eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete betragen 59 dB(A)
tagsiiber und 49 dB(A) nachts. Sie werden lediglich an den Westfassaden der zur Mihlen-
stral’e néchstgelegenen Wohnh&user um bis zu 5 dB(A) tags und nachts tberschritten. An
allen anderen Fassaden und Wohngebduden werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 an den West- sowie
Nord- und Sudfassaden der an der MuhlenstraBe gelegenen Wohnh&user sind in diesen Be-
reichen zusétzliche SchallschutzmaBnahmen von schutzbediirftigen Rdumen gemal DIN
4109 (2018-01) erforderlich. Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei der Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebsuden nach auBen abschlieBende
Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (2018-01) zum Schutz vor
einwirkenden Larm so auszufithren sind, dass sie die Anforderungen an das gesamte bewer-
tete Bau-Schallddmm-MaR R’y ges gemaR DIN 4109-1 (2018-01) erfililen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R', ges der Aufen-
bauteile von schutzbedirftigen Rdumen ergeben sich unter Berucksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten und des maflgeblichen AuBenldrmpegels L,. Der mafRgebliche
AuBenldrmpegel L, ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestelit.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behérden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen im Bau-
genehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein geringerer maBgeblicher AuBen-
larmpegel L, nach DIN 4109-2 (2018-01) vorliegt.

Far Schlafrdume und Kinderzimmer, in denen zur Nachtzeit bei gekippten Fenster kein In-
nenraumpegel von hdchstens 30 dB(A) sichergestellt werden kann, sind schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende
Beluftung sicherstellen, falls nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entspre-
chende Weise, eine ausreichende Belliftung gewahrleistet werden kann. Hiervon betroffen
sind ausschlieflich die zur Westseite gelegenen Fassaden der Bebauung entlang der Muh-
lenstralle.

Far Auenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) ist davon auszugehen, dass wahrend der
Tagzeit eine angemessene Nutzung gewahrleistet ist, wenn sie keinem Dauerschallpegel
von mehr als 60 dB(A) ausgesetzt sind. Dieser Wert entspricht den Orientierungswerten der
DIN 18005 bzw. der TA Larm fir Mischgebiete, in denen Wohnnutzungen allgemein zuldssig
sind. Bei einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags sind unzumutbare Stérungen der
Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten; fir den Nachizeitraum sind AuRen-
wohnbereiche nicht schutzbedurftig. Im Plangebiet liegen tagstber Beurteilungspegel in Fla-
chen von mdéglichen AuBenwohnbereichen in fast allen Bereichen bei unter 60 dB(A). Die
vorgesehene Anordnung der Gebaude traufsténdig parallel zur MiihlenstraBe schirmt die 6st-
lich angrenzenden, schutzbedurftigen AuBenflichen (Garten) zusatzlich gegeniiber dem
Verkehrsldrm ab, so dass fast im gesamten Plangebiet fur die Gartenflichen die Beurtei-
lungspegel bei weniger als 55 dB(A) liegen.
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Lediglich bei den beiden Bauké&rpern nérdlich bzw. sidlich der Planstrale im Einfahrtsbe-
reich zur Muhlenstralle wird aufgrund der Stellung der Gebaude auf den Terrassen der Beur-
teilungspegel' von 60 dB(A) Uberschritten. Um hier einen zusétzlichen Schallschutz fur Gar-
tenflachen und eine angemessene Nutzung von Terrassen zu ermdéglichen, wird jeweils eine
Flache fur Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
festgesetzt, innerhalb derer ein geschlossenes Larmschutzhindernis (z.B. La&rmschutzwand,
Garage) mit einer Mindesthdhe von 28,8 m tiber Normalhdhennull (entspricht einer Héhe von
mindestens 1,8 m Gber dem Niveau der Milhlenstra®e) zu errichten ist, sofern nicht durch
den jeweiligen Hauptbaukérper bereits ein ausreichender Immissionsschutz gegeben ist.
Das Larmschutzhindernis muss unmittelbar an die jeweiligen Wohngebaude anschlieRen.
Innerhalb der festgesetzten Fléche ist die Errichtung von Garagen zuléssig, so dass diese so
platziert werden kénnen, dass sie mégliche Terrassen gegeniiber dem von der MilhlenstraRe
ausgehenden Verkehrsldrm direkt abschirmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird insgesamt ein ausreichender Schallschutz der zu-
kiinftigen Wohngebdude im Plangebiet gewéhrleistet.

Aufschiebend bedinate Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Um einen ausreichenden Schallschutz in den AuRenwohnbereichen der Baukérper nérdlich
bzw. stdlich der Planstralle im Einfahrtsbereich zur Mihlenstrale, in denen ein Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) Uberschritten wird, sicherzustellen, wird festgesetzt, dass die ent-
sprechenden Larmschutzhindernisse vor Aufnahme der Nutzung zu errichten sind.

Planungen, Nutzungsregelungen. MaRnhahmen und Fléchen fiir MaBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB)

Durch die Anpflanzung von Baumen in der PlanstralRe werden die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mit Griin gegliedert und belebt. Auf diese Weise wird das Baugebiet attraktiv gestaltet
und die &ffentlichen Verkehrsflaichen beschattet, so dass sich die versiegelte Flache nicht so
stark aufheizt; auRerdem soll durch Badume kihle und feuchtere Luft entstehen (Verduns-
tungskélte). Die Baumarten sowie die konkreten Standorte der Bdume und Grinstrukturen
sind von der konkreten Ausbauplanung sowie von der Stellung der Gebdude und den priva-
ten Grundstiickszufahrten abhangig.

Y zur Erlduterung: Der ,malgebliche Auenldarmpegel” bildet die Grundlage zur Ermittlung von Maf-
nahmen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Gebé&ude sicherstellen. Der Beurteilungspe-
gel ist die Grundlage zur Beurteilung einer angemessenen Nutzungsméglichkeit des Auflenwohnbe-
reichs. Dieser ist dem Schallgutachten zu entnehmen.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW )

Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus werden zur geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Plangebiet Vorschriften {iber die Gestaltung der baulichen Anlagen gemaR
§ 89 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) erlassen.

Um sicherzustellen, dass aneinander gebaute Wohneinheiten in ihrer Gestaltung abgestimmt
sind, wird festgesetzt, dass sie mit gleicher First- und Traufhéhe sowie mit gleicher Dachform
und -neigung zu errichten sind. Weiterhin werden die zuléssigen Dachformen in den Festset-
zungen des Bebauungsplanes eingeschrénkt, um das angestrebte, im stadtebaulichen Kon-
zept niedergelegte, Erscheinungsbild umzusetzen und das Einfilgen in die Umgebungsbe-
bauung sicherzustellen.

In den reinen Wohngebieten im Ubergang zum Binsheimer Feld (WR 2 und WR 3) kénnen
sowohl Gebdude mit Flachd&achern als auch mit Pultdéchern errichtet werden. Um das stéd-
tebauliche Motiv, die Béschung in der Dachform aufleben lassen zu kénnen, zu regeln, wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung von Geb&duden mit Pultdéchern der Hochpunkt des Pult-
daches zur ErschlieBungsstrae auszurichten ist. Dadurch wird auch erreicht, dass die héhe-
re Fassadenseite von Pultdachhdusern sich immer entlang der Stra3e befindet und hier ein
einheitliches, harmonisches Erscheinungsbild entsteht.

Bezuglich der Gestaltung der Vorgéarten wird festgesetzt, dass Vorgartenflichen unversiegelt
anzulegen und gartnerisch zu gestalten sind. Insgesamt diirfen befestigte Fldchen 50 % der
Vorgartenflachen nicht Giberschreiten.

5.4 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6a BauGB)
Nach § 78b Abs. 1 WHG stellt das Plangebiet ein Risikogebiet auBerhalb von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten dar.

GemafR Hochwassergefahrenkarte Rhein liegen Teile des Plangebiets in einem Bereich, der
bei einem mittleren Hochwasserereignis des Rheins (HQ1q) durch Versagen oder Uber-
stromen der Hochwasserschutzeinrichtungen (berschwemmt werden kann. Bei einem
Hochwasser HQgxem befindet sich der gesamte Planbereich im Uberschwemmten Gebiet.

In den Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 6a BauGB die Lage des Plan-
gebietes innerhalb des bei einem Hochwasser Uberschwemmten Bereiches nachrichtlich
Ubernommen.

5.5 Hinweise

Folgende Hinweise sind zur Information von Grundstickseigentimern und Bauwilligen im
Bebauungsplan aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde

Auf dem Baufeld wurden gesonderte Flachenareale kartiert, die aufgrund des nachgewie-
senen archaologischen Fundaufkommens als vermutetes Bodendenkmal gelten. Nach dem
Denkmalschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen gilt nach § 29 (DSchG NRW),
dass bei Verdnderungen oder Beseitigungen eines vermuteten Bodendenkmals die vorhe-
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rige wissenschaftliche Untersuchung, die Bergung von Funden und die Dokumentation der
Befunde sicherzustellen und die dafiir anfallenden Kosten im Rahmen des Zumutbaren zu
Lasten des Veranlassers zu tragen sind.

Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Kampfmittel vorhanden sind.
Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auBergewdhnliche Verfar-
bungen festzustellen oder werden verdéchtige Gegensténde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Stadt Duisburg und / oder die Bezirksregierung Dusseldorf -
Staatlicher Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Riickstauebene

Bei der Grundstiicksentwédsserung ist die Ruckstauebene gemaR § 8 (5) Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Wirtschaftsbetriebe Duisburg ASR in der jeweils glitigen Fassung zu be-
achten. Unter der Ruckstauebene liegende Rdume und Entwéasserungsgegenstinde miissen
gegen Rickstau von Abwasser aus dem &ffentlichen Kanal gesichert werden.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il A der Wassergewinnungsanlage
Binsheimer Feld. Die Genehmigungspflichten und Verbote der ,Wasserschutzgebietsverord-
nung Binsheimer Feld" vom 01.08.1996 sind zu beachten.

Leitungstrager

Vor Erdarbeiten sind Anfragen und Informationen zu im Plangebiet, Uber die bekannten
Trassen hinaus, vorhandenen Leitungstrassen bei den Versorgungstrégern einzuholen.

Die ,Schutzanweisung fur Versorgungsleitungen und —anlagen im Netzgebiet der Stadtwerke
Duisburg Netzgesellschaft mbH" sind zu beachten.

Darstellung von Koordinaten

Die Abgrenzung der o6ffentlichen Verkehrsfidche ist gerechnet und als Koordinaten hinterlegt.

Boden

Fur Teilflachen im sadlichen Bereich des Plangebietes ist im Kataster tiber altlastenverdéch-
tige Fldchen und Altlasten der Stadt Duisburg unter der Nummer AA 0244 eine Altablage-
rung verzeichnet. Entsprechend der durchgefithrten orientierenden Untersuchung sind zur
Gewdhrleistung der chemischen und bodenmechanischen Anforderungen Bodenaufberei-
tungsmanahmen vorgesehen. Nach Durchfiihrung der Mafnahmen besteht kein weiterer
Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren firr den einzelnen oder
die Allgemeinheit.

Eingriff in Natur und Landschaft

Zur Kompensation des mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind MaRnahmen auBerhalb des Plangebietes zu realisieren. Die raumliche Lage und
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die Bestimmung der durchzufihrenden MaRBnahmen werden auf der Grundlage eines Kom-
pensationskonzeptes Uber den stadtebaulichen Vertrag verbindlich gemacht.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Konflikte gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden sind fol-
gende Malinahmen im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durchzufihren:

Beratung der Bauleitung und ausfiihrenden Firmen

Kontrolle aller potenziellen Quartiere, Tageseinstande und Nester vor Beginn der Ge-
hélzrodungen

Verschluss von Baumhdohlen und -spalten, um einen Besatz z.B. durch Flederméuse zu
vermeiden

die Kontrolle der Flachen auf Amphibien und Reptilien wahrend der Wanderungsperio-
den und ggf. Einrichtung eine bauzeitlichen Sperreinrichtung

Bergung und Umsiedlung ggf. aufgefundener Tiere (s.0.)
Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass die Beseitigung von Gehélzen, auch Hecken, Ge-
biusch etc. gem. § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz nur zwischen dem 1. Oktober und
Ende Februar zulassig ist.

6 Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,Mihlenstrale” ist als Teil B dieser
Begriindung angefiigt. Er kommt zu dem grundséatzlichen Ergebnis, dass die Beurteilung der
landschaftsékologischen Situation, der erkennbaren Auswirkungen des Vorhabens und der
mdéglichen Mafnahmen zur Minderung und Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die
Umwelt erkennen lassen, dass dem Vorhaben hinsichtlich der zu priifenden Schutzgiiter kei-
ne Umweltbelange prinzipiell entgegenstehen. Es handelt es sich um einen - bezogen auf
die Standortpotenziale - ausgleichbaren Eingriff in Natur und Landschatft.

7 Bodenordnende MaBBnahmen

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die einer Neunutzung
zugefiihrt werden, befinden sich weitgehend in der Verfugungsberechtigung des Investors.
Die Durchfiihrung der MalRnahme soll insgesamt durch den Investor erfolgen, der die Pla-
nung auf den in den Bebauungsplan einzubeziehenden Grundstiicksflachen betreiben wird.
Davon ausgenommen ist lediglich ein einzelnes, bislang unbebautes Grundstiick an der
MuhlenstraRBe. Dieses soll in das Planverfahren einbezogen werden, um eine sinnvolle Ab-
grenzung des rdumlichen Geltungsbereiches zu ermdéglichen. Férmliche Verfahren zur Bo-
denordnung sind somit nicht erforderlich.
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8 Flachenbilanz

Entsprechend den vorgesehenen Fléchenfestsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich far
das stédtebauliche Konzept folgende Bilanzierung:

Geltungsbereich gesamt ca. 19.725 m?
- Nettobauland ca. 16.405 m?
- davon reine Wohngebiete ca. 10.705 m*
- davon allgemeine Wohngebiete ca. 5.700 m*
- Offentliche Verkehrsflache ca. 2.770 m?
- Offentliche Griinflache / Spielplatz ca. 550 m?
9 Kosten

Durch das Planverfahren entstehen fiir die Stadt Duisburg keine Kosten. Alle Kosten werden
durch den Investor gedeckt. Die Kosteniibernahme wird im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages (iber Planungsleistungen gemaR § 11 BauGB geregelt.

10 Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Gutachtliche Stellungnahme Gerduschemissionen und -immissionen durch Straflen-
verkehr an der geplanten Wohnbebauung ,MuihlenstraBe“ in Duisburg, TUV Nord Sys-
tems GmbH & Co. KG, Essen, 20.03.2018

- Planungsgebiet MuhlenstraBe in Duisburg-Baerl, Bericht zur Altlastensituation - Orien-
tierende Untersuchung, CDM Smith Consult GmbH, Disseldorf, 03.04.2018

- Bericht zur Bodenluftuntersuchung, CDM Smith Consult GmbH, Disseldorf,
28.06.2018

- Vorhaben und Verfahrensbeschreibung zur Aufbereitung der Verfillungen auf einer
Teilflache des Planungsgebietes Milhlenstrale in Duisburg Baerl, Sack + Temme GbR,
Osnabriick, 12.07.2018

- Abschlussbericht zur archdologischen Sachstandsermittiung in Duisburg-Baerl ,Mih-
lenstraBe”, Ocklenburg-Archéologie, Essen, 07.08.2018

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit integrierter Artenschutzvorprifung, umwelt-
blro essen, Essen, 28.06.2018 (mit Ergdnzungen von Juli 2019)

- FFH-Vertraglichkeitspriifung zum Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,MihlenstraRe®,
Umweltbiiro Essen, Juli 2018

- Muhlenstrae, Flurstiicke 1040 und 1041, Duisburg-Baerl, Kurzbericht Funktionstiber-
prifung Wildwechsel, Hamann & Schulte, Gelsenkirchen, 10.04.2019.
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11 Darstellung des Bauleitplanverfahrens und des Abwigungsprozes-
ses

11.1 Darstellung des Verfahrensablaufes

Fir den Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,MuhlenstraRe* hat der Rat der Stadt am
26.11.2018 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung
der Einwohnerinnen und Einwohner gemafR} § 23 GO NW fand am 13.07.2017 im Rahmen
einer offentlichen Birgerversammlung im Gemeindezentrum der evangelischen Kirche,
Schulstrae 5 in Duisburg-Baer! statt.

Zu der Veranstaltung sind ca. 20 interessierte Birgerinnen und Birger erschienen. Es wur-
den folgende Fragen gestellt sowie Anregungen geduRert:

- Es wird auf die erfolgte Ausbaggerung von Teilen des Plangebietes und die vermute-
te Verfullung u.a. mit Bauschutt und Mull hingewiesen.

- Die Parkplatzsituation im Umfeld wird als mangelhaft eingeschétzt. Fiir Besucher des
Lohheider Sees sollten Parkplatze geschaffen werden.

- Weitere Fragestellungen bezogen sich nicht auf die Festsetzungen des Bebauungs-
planes bzw. dessen rdumlichen Geltungsbereich (Leitungstrasse der LINEG, Flache
fur Wildwechsel an der Mithlenstrale, Wasserspiegel des Loheider Sees, Parkplatze
in der Orsoyer Allee).

Die Fragen wurden in der Sitzung von der Verwaltung beantwortet. Es wurde eine Nieder-
schrift gefertigt. Inhaltlich wurden alle Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der
Burger geprift und soweit erforderlich im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Einsicht in die Planunterlagen wurde seitens der Biirgerinnen und Birger nicht genommen.
Schriftliche Stellungnahmen wurden nicht abgegeben.

Fruhzeitige Behérden- und Trégerbeteiligung:

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 28.06.2017, Stellungnahmen konnten bis
zum 31.07.2017 eingereicht werden.

Anregungen oder Bedenken

Folgende Behérden oder sonstige Tréger 6ffentlicher Belange haben Anregungen oder Be-
denken geduBert, die fur den Bebauungsplan relevant sind und im Plan oder in der Begriin-
dung behandelt wurden:
- Amprion GmbH hinsichtlich der Lage des Planbereich im Umfeld einer Héchstspan-
nungsleitung

- LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland hinsichtlich des Vorhandenseins
mdglicher Bodendenkmaler
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Landesbetrieb Wald und Holz NRW hinsichtlich der Betroffenheit von Belangen des
Waldes und des Waldausgleiches

Deutscher Wetterdienst hinsichtlich der Beriicksichtigung der Auswirkungen des Vor-
habens auf das Schutzgut Klima

Geologischer Dienst NRW hinsichtlich der Prifung der Schutzgiiter Boden und Was-
ser im Umweltbericht

BUND Deutschland e.V. hinsichtlich der Erforderlichkeit eines Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages, der Anwendung der Eingriffsregelung und aufzunehmender Ausfiih-
rungen im Umweltbericht in Bezug auf die zunehmende Versiegelung

Stadtamt 31-11 (Umweltamt) hinsichtlich der Schalleinwirkungen durch Verkehrslarm,
die bestehende Luftbelastungssituation, Belange des Klimaschutzes, der Abgrenzung
des Plangebietes, der Lage in einer Trinkwasserschutzzone, dem Vorhandensein ei-
ner Altablagerung, der erforderlichen Erarbeitung eines landschaftspflegerischen
Fachbeitrages und der Durchfilhrung einer FFH-Vorpriifung

Amt 61-20 (Verkehrsplanung) hinsichtlich der Dimensionierung und Ausgestaltung
der offentlichen Verkehrsflachen

Amt 61-23 (ErschlieBung, stédtebauliche Vertrage, StraBenrecht) hinsichtlich der
Einwirkungen durch StraBenverkehrslarm

Amt 62-33 hinsichtlich der Betroffenheit bodendenkmalrechtlicher Belange.

Hinweise

Folgende Behérden oder sonstige Trager dffentlicher Belange haben Hinweise gegeben, die
fur den Bebauungsplan relevant sind und im Plan oder der Begriindung beriicksichtigt wur-

den:

Bezirksregierung Diisseldorf hinsichtlich der Lage des Plangebietes innerhalb der
Trinkwasserschutzzone HIA

Kreis Wesel hinsichtlich der Prifung der Auswirkungen der Planung auf die Wasser-
gewinnung im Binsheimer Feld

Bezirksregierung Arnsberg hinsichtlich der Lage des Plangebietes Uiber Bergwerks-
feldern bzw. Bewilligungsfeldern

PLEdoc GmbH hinsichtlich der erneuten Beteiligung bei planexternen Ausgleichs-
maflnahmen

LINEG hinsichtlich des Abstimmungserfordernis bei der Niederschlagswasserentsor-
gung

Netze Duisburg GmbH hinsichtlich erforderlicher Leitungsverlegungen im Bereich des
vorhandenen Gehwegs an der MiihlenstraBe

Wirtschaftsbetriebe Duisburg ASR hinsichtlich der Bemessung und Gestaltung des
Stralenraumes fiir die Gewabhrleistung der Abfallentsorgung

Wirtschaftsbetriebe Duisburg AR hinsichtlich der abwassertechnischen ErschiieBung

Amt 37-41 (Vorbeugender Brandschutz und Gefahrenabwehr) beziiglich der Anforde-
rungen aus brandschutztechnischer Sicht.
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Folgende Behérden oder sonstige Tréger 6ffentlicher Belange haben zur Planung keine oder
keine im Plan bzw. in der Begrindung zu beriicksichtigenden Anregungen bzw. Hinweise
gegeben.

- Vodafone GmbH

- Unitymedia NRW GmbH

- Landesbetrieb StraRenbau NRW

- STEAG GmbH

- Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft mbH

- Nord-West Oelleitung GmbH

- Niederrheinische Industrie- und Handelskammer

- Handwerkskammer Dusseldorf

- Netze Duisburg GmbH

- Gesellschaft fur Wirtschaftsférderung Duisburg mbH

- Gelsenwasser Energienetze GmbH

- Gelsenwasser AG

- Evonik Technology & Infrastructure GmbH

- E.ONSE

- Air Liquide Deutschland GmbH

- Untere Katastrophenschutzbehtrde

- Stadtamt 62-42

- Jugendamt

- Amt 50-30 (Wohnraumversorgung, Wohnraumférderung, Wohngeld, Senioren-, Be-

hinderten- und Pflegeangelegenheiten)

Die vorgebrachten Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
wurden weitgehend im Bebauungsplan beriicksichtigt. Auf der Grundlage der durchgefiihrten
Fachgutachten wurden Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise in Bezug auf den
Immissionsschutz, den Schutz von Bodendenkmalen und den Umgang mit den vorhandenen
Auffillungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Beriicksichtigung der vorgebrachten
grinplanerischen Belange (u.a. hinsichtlich der Erarbeitung eines landschaftspflegerischen
Fachbeitrags mit einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die FFH-Vorprifung) erfolgt
im Umweltbericht, der Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

Offentliche Auslegung:

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 24.01. bis 25.02.2019. Die Behérden und sonstigen Trager &éffentlicher Belange wurden
mit Anschreiben vom 15.01.2019 tber die 6ffentliche Auslegung informiert.
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Folgende Behérden oder sonstige Tréager 6ffentlicher Belange haben Hinweise, Anregungen
oder Bedenken ge&ulert, die fur den Bebauungsplan relevant sind und im Plan oder in der
Begriindung behandelt wurden:

- LINEG hinsichtlich des Umgangs mit Bodenbelastungen, der Einzdunung von Grund-
sticksteilen sowie beziglich der Beseitigung des anfallenden Niederschiagswassers

- Amt 37-41 bezuglich der Anforderungen aus brandschutztechnischer Sicht

- Wirschaftsbetriebe Duisburg A6R hinsichtlich der Bemessung und Gestaltung des
StraBenraumes firr die Gewahrleistung der Abfallentsorgung

- Amprion GmbH hinsichtlich der Lage des Planbereich im Umfeld einer Héchstspan-
nungsleitung

- BUND Deutschland e.V. hinsichtlich der Ersatzflachen fur die Kompensation des Ein-
griffs in Natur und Landschaft, Aufnahme zusétzlicher Festsetzungen und zum Aus-
schluss von Beeintréchtigungen des Binsheimer Feldes

- Bezirksregierung Disseldorf hinsichtlich der Lage des Plangebietes innerhalb der
Trinkwasserschutzzone IlIA und zur Hochwassergefahrdung

- Wasserverbund Niederrhein hinsichtlich des Umgangs mit der Auffiillung, mit Recyc-
ling-Materialien, dem anfallenden Niederschlagswasser und mdéglicher Erdwarmege-
winnung

- LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland hinsichtlich des Vorhandenseins
moglicher Bodendenkmaler

- Stadtamt 31-11 (Umweltamt) hinsichtlich der Uberarbeitungsbedarfe im Umweltbe-
richt, Ergédnzungen redaktioneller Art, der Schalleinwirkungen durch Verkehrslarm,
der Gestaltung der Kante zum Binsheimer Feld, des angrenzenden Wildwechsels,
der Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft, der Niederschlagswasser-
beseitigung sowie dem Umgang mit der Altablagerung

- Geologischer Dienst NRW hinsichtlich der Erdbebengefihrdung
- Amt 62-33 hinsichtlich der Betroffenheit bodendenkmalrechtlicher Belange.

- Wirtschaftsbetriebe Duisburg A6R hinsichtlich der abwassertechnischen Erschlie-
Rung.

Folgende Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben zur Planung keine oder
keine im Plan bzw. in der Begriindung zu beriicksichtigenden Anregungen bzw. Hinweise
gegeben.

- Deutsche Flugsicherung

- Deutscher Wetterdienst

- Kreis Wesel

- Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft mbH
- Stadtwerke Krefeld AG

- Thyssengas GmbH

- Westnetz GmbH

- PLEdoc GmbH

- Netze Duisburg GmbH
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- Wirtschaftsbetriebe Duisburg-G

- 62-42 (Vermessung, Kataster und Geoinformation)

- 37-KuB (Stabsstelle Krisenmanagement und Bevélkerungsschutz)

- 61-11 (Abteilung Stadtentwicklung —Sachgebiet Stadt und Regionalflichenentwick-

lung).

11.2 Darstellung des Abwégungsprozesses

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). MaRstab dieser Abwa-
gung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige st&d-
tebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerech-
te Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die natirliche Lebensgrundliage zu schutzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5
BauGB).

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, eine sich in das Umfeld einfiigende, hochwerti-
ge Wohnbebauung zu realisieren, um den Bedarf an Wohneigentum zu decken. Mit der vor-
liegenden Planung soll auf die bestehenden Herausforderungen der Stadt Duisburg reagiert
und der Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027 entsprochen werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Realisierung dieser Zielsetzung galt es insbe-
sondere die folgenden sich widersprechenden Belange zu beachten:

- Mit der Planung wird eine derzeit unversiegelte Freiflache in Anspruch genommen. Ar-
tenschutzrechtliche Belange stehen der Planung aber nicht entgegen. Der mit dem
Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft kann im Planbereich selbst so-
wie in der ndheren Umgebung ausgeglichen werden.

- Teile des Plangebietes sind aus forstrechtlicher Sicht als Wald zu bezeichnen. Die mit
der Inanspruchnahme von Waldflachen erforderlich werdenden Ersatzaufforstungen
kénnen ebenfalls im Nahbereich des Plangebietes erfolgen.

- Die Umsetzung der Planungsziele kann insbesondere fiir vorhandene Wohnnutzungen
im Umfeld zu Beeintrachtigungen filhren. Als mégliche Beeintréchtigungen sind hier
zun&chst ein verstarktes Verkehrsaufkommen und damit verbundene Larmemissionen
zu nennen. Allerdings ist aufgrund der Zahl an méglichen Wohneinheiten nicht von ei-
ner solchen Steigerung des Verkehrsaufkommens auszugehen, dass dieses erhebliche
Beeintrachtigungen nach sich ziehen wiirde. Von den neuen Nutzungen selbst geht
keine erhebliche Larmentwicklung aus.

- Belange der Bodendenkmalpflege stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
grundsatzlich entgegen. Allerdings mussen weitere Untersuchungen zu den aufgedeck-
ten arch&ologischen Funden und Befunden in nachgeordneten Verfahren geregelt wer-
den. Die Belange des Bodendenkmalschutzes werden durch im Zuge der BaumaR-
nahmen durchzufuhrende archéologische Ausgrabungen unter gutachterlicher Beglei-
tung beriicksichtigt.
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- Teile des Plangebietes umfassen eine verflllte, historische Abgrabung (ehemalige
Kiesgrube). Die Sicherstellung gesunder Wohnverhiltnisse erfolgt durch eine gut-
achterlich begleitete Bodenaufbereitung im Bereich der Auffullung.

- Der Erhalt einer Wildwechselstelle im Verlauf der MiihlenstraRe siidlich der Neubebau-
ung wird Uber eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit gesichert, die im stadtebauli-
chen Vertrag festgeschrieben wird.

- Das Ortsbild wird sich mit der Errichtung einer Wohnsiedlung sowohl von der Mihlen-
stra8e als auch vom Binsheimer Feld aus erheblich andern. Diese Anderungen sind vor
dem Hintergrund der angestrebten stadtebaulichen und architektonischen Qualitét der
Neubebauung sowie der Einfigung in das umgebende Siedlungsbild als hinnehmbar
zu bewerten.

Die Ubrigen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Umwelt sind nicht so gravierend,
als dass sie der angestrebten Bebauung grundsatzlich gegeniiber stehen (siehe hierzu
insbesondere auch die Ausfilhrungen im Umweltbericht — Teil B der Begriindung).

aufgestellt
atelier stadt & haus gmbh, 12.08.2019
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 1247 -Baerl- ,Mihlenstrale*.
Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fir diese Begriindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9
(8)/ § 5 (5) Baugesetzbuch wurde am 25.11.2019 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den 2747 2o 9

Der Oberblrgermeister
Im Auftrag

Trappmann



