erld u

zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumiihi- ,,St. Barbara“

fiir einen Bereich zwischen der Kleingartenanlage Schacht Ill im Westen und der
Obermarxloher Stralle im Osten sowie der Wohnbebauung Bastenstrafe, Barbara-
stralBe, Schroerstrafe im Norden und der GartenstraBe im Siiden

Stand: Satzungsbeschluss
gemal § 10 Abs. 1 BauGB, 11.01.2019

Planverfasser: Investor: Stadt Duisburg:

IPG M&V GmbH Berlin
Innovativ in Stadt + Raum

ISR Innovative Stadt- und Vertreten durch: Amt far §tadtentwicklung
Raumplanung GmbH Jérg Richard Lemberg und Projektmanagement

Zur Pumpstation 1 Mohrenstrate 20/21 Fnednch-,_Albert-Lange-Platz 7
42781 Haan 10117 Berlin 47051 Duisburg

am Rhein



Teil A: Bearlindung zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumiihl- "St. Barbara"

Iinhaltsverzeichnis

Teil A BEGRUNDUNG

1

5

X F= T2 =30 1= g o =T 11T T 4
1.1 Anlass und Ziele der PIanuNg...........cooiieiii e e e 4
1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans...........cccccciinicn e, 5
1.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung..........c.ccccciiiiniiiinere e 5
Situationsbheschreibung........c.cccii e 6
2.1 Lage und Gréf3e des Plangebiets und stadtrdumliche Einbindung............cocoeevieniniiiiienn, 6
2.2 Nutzung des Plangebiets..........ooo i e e 8
2.3 Infrastruktur in der Umgebung des Plangebiets ... 8
Vorgaben und Bindungen.............ccoiiiiminnieimmmseesessissmmms s 9
1 B I (T [0 g F= 11 0] - o 9
3.2 FIAchennUtZUNGSPIAN ..........oooiiiiiieiieee et e e et e s e s e e s e e nn e 10
3.3 BebauUuNgSPIAN .......ooiiiiieeee e e e e e e e e e s 10
3.4 Fachplanungen und KONzepte..... ..ot 11
3.4.1 Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027 .............cccccoiimieninnncenn, 11
3.4.2 Konzept zur Steuerung von Vergnlgungsstatten..........ecevveiieeneiinicccicienenens 11
3.4.3 LUftreiNhaltePIan ... ...t e e e e e e e 11
3.5 GriunflAChENKONZEPLE ...t et eee e e e eeee s e e eesnseats e e s nmsbmeeneeeaeaanae e aaaeaas 12
3.5.1 Landschaftsplan/Landschaftsschutzgebiet.............ooiiiii e, 12
3.5.2 AllEENKAtASTEN ... e e 12
3.53 Granordungs- und Freiflichenentwicklungskonzept..........cccccrveeiennicncieene e, 12
354 BiotopverbuNAKONZEPL ....ccooe i 12
3.6 Restriktionen und BinAUNGEN.......ccoooiirii e e 13
3.6.1 F N =1 T=To] (11 SR 13
3.6.2 HOCRWASSET ... ..ottt er et e e e s e e s sas s rmemeeneeseaesesnens 13
3.6.3 Boden / Altablagerungen ......... ..o e 13
3.6.4 o 1T o 7 T O 14
3.6.5 N et 3 T= oo T | L= OOV P PSPPI 14
3.6.6 6T 10171410111 (= OO URTRUPR 15
3.7 Gender Mainstreaming .........cccciii i e s 15
Stadtebauliches KONZept.......ccccciririrriinicir e ssss s ssssessssesesesnsanans 15
4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen ..o 15
4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr........ooccevviciiiiicn e 16
4.3 Grin- und FreiflAChEN. ....coec et 17
4.4 Infrastruktur......cccoovvveieii e Sy SRS 18
441 Wasser und EnergieverSorguNg..........ccccveeeerrireeieieerienee s ssinesssessnnsseens 18
442 ENtWAsSerungsSKONZEPT. ....uvurviviei e 18
Festsetzungen des Bebauungsplans...........oocviniinnnincrrsesscrcsnss s 19
5.1 Grenze des radumlichen Geltungsbereichs ...........ccoo i, 19
5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen ... e 19
5.21 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ....cccovveeivcivciiiiecceeeee e 19
5.2.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).....cccoovveiiiiieviiieeeeeeeee 21
5.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen
(§ GADS. 1 NI 2 BAUGB) ......eeeieeii ettt et e e e e s ae e e e s e s senn e s a e bna s 28



Teil A: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumiihl- "St. Barbara"

5.24 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BAUGB).........cccouieeeeeeeeeeeeeeeeeee e e s e 28
5.2.5 Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)......c..oeeveeeeeeeeeereeeeereeesenenn, 29
5.2.6 Verkehrsflédchen (§ 9 Abs. 1 NF. 11 BaUGB)........coouveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30
5.2.7 Versorgungsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BAUGB)..........eevieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeevensens 30
528 Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).....ococvvveeiieer e 30
5.2.9 Grlnordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BAUGB) ......cciueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer e, 30
5.2.10 Flachen fur Gehrechte (G) (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)........ocovveeeeeevveeeeeeeee e, 32
5.2.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(§ GADS. 1 NI 24 BAUGB) ..ottt sttt en et e e e e eseseeeseessmeeessesas 32
5.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW) .........cccueernvreenne. 40
5.3.1 DACKIOMMNIEN ...ttt e et e et e e e e e e ee s et 40
5.3.2 TeChNISChE ANIAGEN ......oeoiiie et s e e e es e ee e e 40
5.3.3 DECNEY......... ettt e e et e e e e e e 40
534 FASSAAEN........coei ettt e e et e eee e 41
5.3.5 Aufstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter und GroRmuillbehlter..................... 41
5.3.6 BIiNfrIedUNGEN ...ttt e e e et 42
5.3.7 SEHPIALZE ...ttt e s et s e ee e e ee s 42
5.3.8 WErbEANIAGEN ...t e et st e et eee e 42
5.4 HINWEBISE.......couiiicieci ittt e et e e et eeee s e e e eeeen et e s e see e s e s seeens 42
5.5 Kennzeichnung VON FIGCHEN ........c.couiiieiieeceee e et 43
6 Zusammenfassung des UmWelberiChts ............ccceceucevmieeeeeeecieeseeses e seeessesesessnens 43
7 Bodenordnerische MaBnahmen ..............ccvieeccceisncnessicesesneeessesesensseesssesesssssssessmsnes 44
8 FIAChenbilanz..........c.oo it s s s e e e s s era e seaes 44
9 KOSTRN ...t s s s e se e e ne s san s e ee e s se s e e mra e s 44
10 Umsetzung der Planung............cocoecmnmnenncrinnsssscnssssssssssssssssssssssse sessssesssessesssnssseess 45
11 GUEACKREEN ...ttt s n s e s s ee s s e e see e e e sonan e sm 45
12 Darstellung des Bauleitplanverfahrens und Abwigungsprozesses............cco.u...... 45
12.1 Darstellung des Verfahrensablaufes................cccouoeeeeeeveeeeeeseeeeeeee e 45
12.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Beteiligungen............cocoeveveeereeeeeeoeeeerenns 46
12.2.1 Frahzeitige Beteiligung der OffentlichKeit...............oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeorea, 46
12.2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange inSchlieRlICh SCOPING........c.ciuvviiiiiiiee e ee e e e ee e e eee e 46
12.2.3 Beteiligung der OffFENtliChKEIL ...............oveeeeeeceeeeeeeeee e 46
12.24 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange................. 46
12.3 Anpassungen auf Grund der Beteiligungen ..............coeveveeeeeeeeeeieeeeeeee oo 47

Teil B UMWELTBERICHT



Teil A: Beariindung zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumdihl- "St. Barbara"

Teil A BEGRUNDUNG

1

Anlass der Planung
1.1 Anlass und Ziele der Planung

Im Stadtteil Neumiihl sollen brachfallende Grundstiicke in gut erschlossener Lage fur den
Wohnungsbau entwickelt und stédtebaulich integriert werden. Bis vor wenigen Jahren wur-
den auf dem rund sieben Hektar groBen Gelédnde das Hospital St. Barbara sowie die
Adolph-Kolping-Schule betrieben. Die Nutzung des im Jahr 1906 in Betrieb genommenen
Hospitals wurde im Jahr 2013 aufgegeben, seine Gebaude unterschiedlichen Alters stehen
nach einer Interimsnutzung als Fluchtlingsunterkunft leer. Das lange leer stehende Schul-
gebaude wurde wegen seines schlechten bautechnischen Zustands abgerissen und die
stationare Pflegeeinrichtung an der Dérnbergstrafie wurde durch einen Neubau im Osten
des Plangebiets ersetzt. Durch die innerhalb weniger Jahre vollzogene Aufgabe von Ge-
meinbedarfs- und Pflegeeinrichtungen unterschiedlicher Eigentiimer bzw. Betreiber ergab
sich ein stadtebauliches Handlungserfordernis.

Mit der Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027, die die Strategie fur Wohnen und Arbei-
ten umfasst, liegt ein Orientierungsrahmen fiir die zukiinftige Entwicklung auch dieses
Standorts vor. Grundlage fur die Strategie fir Wohnen und Arbeiten waren, neben den
Fachbeitragen der Verwaltung, die Beteiligungsergebnisse aus Birgerforen und der Ju-
gendbeteiligung. Die Ergebnisse wurden ausgewertet und fanden Eingang in die Zukunfts-
bilder und strategischen Ziele. Fiir den Bezirk Hamborn wurden u.a. als Ziele die Schaffung
von Angeboten fir Familien mit Kindern, Méglichkeiten zum Mehrgenerationenwohnen und
Wohnen im Alter formuliert. In den Teilraumlichen Strategiekonzepten, die auf der Grundla-
ge dieser Zielsetzung erstellt wurden, wird dementsprechend das vorliegende Plangebiet
als neue Wohnbaufldche identifiziert. Die Stadtentwicklungsstrategie wurde am 21.09.2015
vom Rat der Stadt beschlossen.

Da die Duisburger Einwohnerzahl zuletzt wieder stieg und eine anziehende Nachfrage nach
Wohnraum in allen Segmenten spirbar ist, hat die Schaffung eines vielfdltigen Angebots
neuer Wohnungen aktuell an Bedeutung gewonnen. Neumihl ist ein bedeutender Wohn-
standort sowohl in der Gesamtstadt als auch im Bezirk Hamborn und verfiigt iiber eine gute
Infrastruktur- und Grunflaichenausstattung. Stadtebaulich kommt dem Plangebiet eine In-
tegrations- und Vorbildfunktion zu: Integration, da eine Vermittlung zwischen Quartieren mit
sehr unterschiedlicher Bauzeit und Struktur stattfindet und Vorbild, da die seit langem um-
fangreichste Innenentwicklung im Stadtteil, die zeitgeméafle Anspriiche an die Wohnungs-
qualitdt, das Wohnumfeld, die stadtische Vernetzung und das Erscheinungsbild erfillen
soll; geplant ist. . e e

Zur Schaffung eines stadtebaulichen Rahmens wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens
durch die Grundstlickseigentiimerin in Zusammenarbeit mit der Stadt ein Gutachterverfah-
ren durchgefiihrt. Vorgabe war die Entwicklung eines Wohnquartiers, das verschiedene
Formen des Wohnens sowie optional eine Kindertagesstatte und weitere ergdnzende Nut-
zungen umfasst. Dabei waren die Identitdten des Ortes zu beriicksichtigen und die Einfi-
gung in den Stadtteil Neumuhl herzustellen. Vorhandene Griinverbindungen sollten ergénzt
und Freiraumqualitdten entwickelt werden. An dem zweistufigen Gutachterverfahren haben
acht Teams bestehend aus Stadtplanern, Architekten und Landschaftsarchitekten teilge-
nommen. Der durch die Empfehlungskommission, bestehend aus Fachleuten, Vertre-
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ter(inne)n der Verwaltung, der Politik und des Vorhabentragers, pramierte Entwurf stellt die
Grundilage fiir den Bebauungsplanentwurf dar.

Im Osten des Plangebiets wurde inzwischen ein neues Seniorenzentrum fertig gestellt.
Dieser Neubau ersetzt, auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 618, die
fruhere stationdre Pflegeeinrichtung im Westen des Geltungsbereichs. Der neue Standort
der Einrichtung mit stationdrer Pflege, ambulant betreuten Wohngemeinschaften und barri-
erefreien Wohnungen wird auf Grund des rédumlichen und verkehrlichen Zusammenhangs
mit den Ubrigen Bauvorhaben in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1244 inte-
griert und dort planungsrechtlich gesichert.

1.2 Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans

Fur die Umsetzung des Ziels der Stadt Duisburg, einen Wohnstandort zu schaffen, sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
618 stellt mit Gemeinbedarfsfestsetzungen hierfiir iberwiegend keine geeignete Grundlage
dar.

1.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundia-
gen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1244 wird die erneute Nutzung und langfristige Ordnung von
gréBeren, stédtebaulich relevanten und derzeit brach liegenden Flachen ermdéglicht. Durch
die Bebauung mit vielféltigen und modernen Wohnungen erfolgt idealtypisch die Innen- vor
AuBenentwicklung, womit den Zielen des § 1 Abs. 5 BauGB, ,Beriicksichtigung der Wohn-
bedirfnisse”, sowie des § 1a Abs. 2 BauGB, ,sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden®, Rechnung getragen wird.

ZeitgeméBe Energie- und Wasserkreislaufkonzepte, die Anbindung an bestehende Infra-
struktur, der Umbau von Bestandsgebduden und die Schaffung von vernetzenden FuRwe-
gen sind im Sinne des Klimaschutzes, der Férderung umweltschonender Verkehrsmittel
und der baukulturellen Entwicklung.

Durch die Planung werden zahlreiche Flachen, die bereits bebaut oder versiegelt sind, ge-

nutzt, teilweise gehen aber auch Griinflichen verloren. Der Versiegelungsgrad erhsht sich
gegenliber dem heutigen Zustand und der Verkehr in der unmittelbaren Umgebung wird
aufgrund der steigenden Anzahl an Wohneinheiten zunehmen. Diese Auswirkungen wer-
den in die Abwagung eingestellt.

Um die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter beurteilen zu kénnen,
wurden Gutachten zu den Themen Artenschutz, Verkehr, Schall, Boden, Entwésserung und
Arché&ologie erstellt. In den Gutachten werden MalRnahmen vorgeschlagen, die zur Minde-
rung oder zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen beitragen:
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- Im Artenschutzgutachten werden Zeitrdume fir die Rodung von Gehdlzen und Nist-
hilfen fir Mehlschwalben bzw. Fledermausersatzquartiere empfohlen.

- Im Verkehrsgutachten wird ein Konzept zur Abwicklung des ruhenden und flieRen-
den Verkehrs entwickelt; anhand der geplanten Wohneinheiten wird berechnet, mit
welcher Verkehrsmenge langfristig zu rechnen ist. Die Ergebnisse dieser Berech-
nung flieRen in das Schallschutzgutachten ein. Es konnte nachgewiesen werden,
dass die bestehenden Knotenpunkte auch in Zukunft leistungsfahig sind.

- Im Schallschutzgutachten werden die Grundlagen fiir Schallddmmmafe von Au-
Renbauteilen als MaRnahme zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se ermittelt. Es werden zudem Beurteilungsgrundlagen fur die AuRenwohnbereiche
erarbeitet.

- Im Bodengutachten werden die hydraulische Leitfahigkeit der Béden ermittelt und
Aussagen uber die Belastung der Béden mit Altlasten getroffen. Es wird ein Boden-
managementkonzept erstellt, das den Umgang mit belasteten Bdden vorgibt.

- Im Entwasserungskonzept wird die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser unter
Beriicksichtigung der Kanalkapazitdten und genossenschaftlicher Entwésserungs-
anlagen untersucht

- In der archaologischen Sachverhaltsermittiung wird Hinweisen auf vermutete Bo-
dendenkmaéler nachgegangen. Diese werden jedoch nicht bestétigt.

Im Umweltbericht als Teil B dieser Begrindung wurden die Auswirkungen auf die Schutz-
guter detailliert untersucht. Weiterhin wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag er-
stellt, in dem die im Bestand vorhandenen Biotoptypen bewertet werden. In einer Ein- und
Ausgleichsbilanzierung wird der Kompensationsbedarf ermittelt. Es werden Vermeidungs-
und MinderungsmafRnahmen vorgeschlagen.

Durch die Umsetzung der in den Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen in der Bauleit-
planung ist insgesamt davon auszugehen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die

Schutzgiter entstehen.

2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage und GroRe des Plangebiets und stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet der Stadt Duisburg im Stadtbezirk
Hamborn, Ortsteil Neumihl. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréfRe von
rund sieben Hektar und umfasst in der Gemarkung Hamborn, Flur 21, das Flurstiick 34
(tiw.) und in Flur 22 die Flurstiicke 102, 105, 106, 111, 114, 115, 116, 156, 224, 254, 255,
256, 580, 582, 583, 585 (tiw.), 587 (tiw.), 588 (tlw.), 591, 592, 600, 601 (tiw.), 602, 603
(tiw.), 634 (tiw.), 647, 765, 766, 777, 778, 779, 781, 782 (tlw.), 783, 784, 780, 785.
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Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumuhl- ,St. Barbara®
Quelle Plangrundlage: © Geobasis NRW

Der Ortsteil Neumahl liegt im Westen des Stadtbezirks Hamborn und grenzt an den Stadit-
teil Buschhausen der Stadt Oberhausen.

Das Plangebiet wird von folgenden StraRen bzw. Gegebenheiten begrenzt:

Im Norden: durch die Bebauung entlang der Basten-, Barbara- und Schroerstrae
Im Osten:  durch die Obermarxioher Strae

Im Stden: durch die GartenstraRe

Im Westen: durch die Kleingartenanlage Schacht il

Die stadtraumliche Struktur stidlich des Plangebiets ist von Geschosswohnungsbau in einer
Zeilenbauweise mit groziigigen Grinstrukturen gepragt. Die Gebzude sind von der Gar-
tenstralBe abgerlickt und weisen vier bis acht Geschosse auf. Im Gegensatz dazu befinden
sich im Norden des Plangebiets entlang der Schroer-, Barbara- und BastenstraRe Einzel-
und Doppelh&user einer ehemaligen Bergarbeitersiedlung mit maximal zwei Vollgeschos-
sen und Hausgérten.

Im Westen des Plangebiets schlielt eine Kleingartenanlage an, die sich auf dem Geldnde
des ehemaligen Schacht Ill der Zeche Neumiihl befindet. Ostlich des Plangebiets liegen
jenseits der Obermarxioher Strale ein Hochbunker und ein Kindergarten. Hieran schiieRen
in nordlicher Richtung der Stielmuspark und das Nahversorgungszentrum Neumihl. Im
Stdosten liegt das Gewerbegebiet Konrad-Adenauer-Ring. Die Wohngebiete des Plange-
biets Nr. 1244 riicken nicht naher als vorhandene Wohngebiete an das Gewerbegebiet
heran, sodass sich dort aus der Planung keine Einschrénkungen ergeben.
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2.2 Nutzung des Plangebiets

Die meisten der im Plangebiet liegenden Geb&ude und Fldchen wird zurzeit nicht genutzt.
Es handelt sich Uberwiegend um die Anlagen des ehemaligen Krankenhauses und einer
ehemaligen Schule. Eine stationére Pflegeeinrichtung an der Ecke Garten-/Dérnbergstralle
wird in den Neubau im Osten des Geltungsbereichs verlagert. Entlang der Obermarxloher
Stralle verlauft ein Griinzug.

Ein Gebdude an der Barbarastralle, gegeniiber dem ehemaligen Krankenhaus, wird derzeit
noch durch ein Hausarztzentrum mit Praxen genutzt. Diese sollen nach Mdglichkeit in das
ehemalige Hospitalgebdude verlagert werden.

2.3 Infrastruktur in der Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich etwa 300 m vom Nahversorgungszentrum Neumdhl entfernt.
Hier liegen zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

Weiter befinden sich zwei Grundschulen im direkten Einzugsbereich. Die zweizligige Bar-
baraschule liegt unmittelbar siidlich der Gartenstrale. Die Salzmannschule befindet sich
gut einen Kilometer 6stlich an der Max-Planck-Strale. Es handelt sich um eine dreizligige
Gemeinschaftsgrundschule mit offenem Ganztagsangebot.

Aufler den Schulen befinden sich auch mehrere Kindergérten im Einzugsbereich des Plan-
gebiets. Unmittelbar 6stlich liegt die stadtische Kindertageseinrichtung Obermarxioher
Stralle mit sechs Gruppen, davon zwei fur unter Dreijahrige. Zahlreiche weitere Kindergér-
ten und Kindertagesstéatten befinden sich in einer Entfernung von 1 bis 2 km sowohl in dstli-
cher als auch westlicher Richtung. Die vorhandenen Kindergéarten decken den derzeitigen
Bedarf ab. Die neue Wohnbebauung wird nach ersten Berechnungen einen zusétzlichen
Bedarf an Betreuungsplétzen auslosen. Innerhalb des Plangebiets ist eine Kindertagesstt-
te mdglich und auch vorgesehen.

Im Stden des Plangebiets befinden sich an der Gartenstrale zwei Bushaltestelien der Du-
isburger Verkehrsbetriebe (,St. Barbara Hospital® und ,Konrad-Adenauer-Ring“). Sie wer-
den zurzeit von der Linie 910 (Meiderich - Landschaftspark Nord) zur Hauptverkehrszeit im
30-Minuten-Takt bedient. Zuséatzlich hélt die Buslinie 908 (Oberhausen-Sterkrade - Alt-
Hamborn) im 15-Minuten-Takt an der Haltestelle ,Barbarastralle”, ca. 100 m nérdlich des
Plangebiets, in der Felix-Dahn-Strale.
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Vorgaben und Bindungen
3.1 Regionalpian
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Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Flachen sowie die angrenzenden Bereiche sind
im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die tangierende Obermarxioher StraRe ist
als StraRe fur den vorwiegend Uiberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat die Regionalplanung zum 21.10.2009 ibernommen.
Das Land Nordrhein-Westfalen hat dem RVR die Staatliche Regionalplanung als hoheitli-
che Aufgabe zugewiesen. Derzeit l4uft das Verfahren zur Neuaufstellung des Regional-
plans fur das Gebiet des RVR. Dieser ist als in Aufstellung befindliches Ziel bei der Planung
zu beriicksichtigen. Detaillierte Planungen zu Darstellungen liegen zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht vor. Der bisherige Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf gilt bis zum In-
krafttreten des einheitlichen Regionalplans fiir das Ruhrgebiet weiter fort.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 ist das Plangebiet (iberwiegend als
Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt, ein Teilbereich im Osten als Griinfiiche. Das ge-
samte Gebiet wird von einer Richtfunkstrecke tiberquert. Die ndrdlich angrenzenden Gebie-
te sind als Wohnbauflichen mit teilweiser Umgrenzung fiir férmlich festgestelite Sanie-
rungsgebiete dargestellt.

Aufgrund der Gemeinbedarfsdarstellung kann der Bebauungsplan nicht aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel
die Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 2.43 -Neumiihl- durchgefiithrt. Durch dieses Verfah-
ren soll die Anderung der Fliche fur Gemeinbedarf in Wohnbauflache erfolgen. Der Regio-
nalverband Ruhr hat die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung bestétigt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg befindet sich zurzeit in der Neuaufstellung
(Ratsbeschluss am 13.03.2017 zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung). Im Flachennut-
zungsplan-Vorentwurf ist das Plangebiet als Wohnbauflache, mit einer Grinflache im 6stli-
chen Randbereich, dargestellt. Die Richtfunkstrecke und die Sanierungsgebiete sind nicht
mehr dargestellt. Der gesamtstadtische Fldchennutzungsplan-Vorentwurf hat derzeit den
Stand der friihzeitigen Beteiligung und wird voraussichtlich erst nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans Nr. 1244 wirksam. Daher ist das Anderungsverfahren Nr. 2.43 erforderlich,
um dem Entwicklungsgebot nachzukommen.

3.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 618 -Neumihl-. Der Bebauungsplan setzt fir grofRe Teile des Plangebiets Flachen fur
den Gemeinbedarf fest. Als Héchstmale der baulichen Nutzung sind westlich der Barbara-
stralle die Grundflichenzah! 0,4, die Geschossflachenzahl 1,2 sowie die Geschosszahl 6
festgesetzt, dstlich der Barbarastrale die Grundflachenzahl 0,4, die Geschossfldchenzahl
1,1 sowie die Geschosszahl 4. Durch den Bebauungsplan Nr. 618 findet die Uberplanung
der urspringlichen Dérnbergstrale und die Festlegung ihrer heutigen Flihrung statt.
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Im Osten und Westen des Geltungsbereichs sind 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt, an der Felix-Dahn-StraRe dariiber hinaus ein Allgemei-
nes Wohngebiet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1244 Uberlagert den Be-
bauungsplan Nr. 618 in groRen Teilen, ausgenommen der Bereiche westlich der Dérnberg-
strafle, die entwickelt und von den Umstellungen auf die bisherigen Gemeinbedarfsfidchen
nicht betroffen sind.

3.4 Fachplanungen und Konzepte
3.4.1 Stadtentwicklungsstrategie Duisburg2027

Im Rahmen der Neuaufstellung des gesamtstidtischen Flachennutzungsplans wurden in
einem mehrjahrigen Beteiligungsprozess sachliche und raumliche Strategiekonzepte er-
stellt. Am 21.09.2015 hat der Rat der Stadt die Teilrdumlichen Strategiekonzepte (TSK) als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. In der integrierten Karte fir den Teil-
raum Nord ist das Plangebiet als neue Wohnbaufliche dargestelit. In der Karte zum Thema
Wohnen wird die Darstellung der neuen Wohnbauflache mit einer Signatur fiir gemischte
Bauformen konkretisiert. Die Gebiete nérdlich des Plangebiets sind mit einer Kennzeich-
nung zur Stérkung des historischen Siedlungsbereichs versehen. Stdlich und &stlich des
Plangebiets befinden sich Flachen fir zu sichernde Grinverbindungen. Die vorliegende
Planung entspricht damit den Zielen der Teilraumlichen Strategiekonzepte.

3.4.2 Konzept zur Steuerung von Vergniigungsstitten

Angesichts des zunehmenden Ansiediungsdrucks von Vergnigungsstétten und der zu ver-
zeichnenden Tendenz zu gréReren Einheiten und veranderten Standortpréferenzen erhéit
die planungsrechtliche Steuerung von Vergniigungsstatten eine wachsende Bedeutung zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Zentren und Gewerbege-
bieten. Der Rat der Stadt hat das Konzept zur Steuerung der Vergniigungsstatten am
11.07.2011 beschlossen. Es ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB hinsichtlich der Steuerung von Vergniigungsstitten in die Abwégung der
gemeindlichen Bauleitplanung einzustellen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ent-
sprechen den Zielsetzungen des Konzepts.

3.4.3 Luftreinhalteplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011 - Teilplan West in
der Fassung vom 15.06.2015 ausgewiesenen Prifgebiets fur Umweltzonen im Rahmen der
Evaluation (dynamisches Konzept). Der Luftreinhalteplan benennt mit der regionalen MaR3-
nahme R15 und mit der lokalen MaRnahme DU23 MaRnahmenansatze mit unmittelbarem
Bezug zur Bauleitplanung, die im Rahmen der planerischen Abwagung zu berticksichtigen
sind:

~ a) Regionale MaRnahme R15
Im Rahmen der Bauleitplanung sollen folgende Zielsetzungen verstarkt verfolgt werden:

- Wohngebiete verstérkt an Fernheiz- und Sammelheizanlagen anzuschliefen
- Nutzung von Energie aus nicht fossilen Brennstoffen
- Vermeidung baulicher Strukturen mit unzureichenden Durchliftungsbedingungen

b) Lokale MaBnahme DU23
Im Rahmen der Bauleitplanung soli folgende Zielsetzung verfolgt werden:

- Begrenzung kleiner und mittlerer Feuerungsanlagen
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im Bebauungsplan wird auf den im gesamten Stadtgebiet geltenden Luftreinhalteplan hin-
gewiesen. Die Darstellungen des Luftreinhalteplans werden bei der Umsetzung des Ener-
giekonzepts berlcksichtigt, als die Energieversorgung durch Anschluss an das Fernwar-
menetz oder durch Blockheizkraftwerke (Energietréger Gas oder Pellets) erfolgen soll.

3.5 Griinflaichenkonzepte
3.5.1 Landschaftsplan/Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Duisburg.
Konflikte mit dem Landschaftsplan sind daher nicht gegeben.

3.5.2 Alleenkataster

Im Bereich des Plangebiets liegen zwei, nach § 41 LNatSchG NRW, geschitzte Alleen. Im
Landschaftsinformationssystem des LANUV werden die Alleen wie folgt beschrieben:

- DU-0137: Winter-Lindenallee (Tilia cordata) an der Schroerstrale
Es handelt sich um eine zweireihige, ca. 300 m lange, heterogene, bedeckte Aliee mit
einigen Licken.

- DU-0138: Allee aus lederblattrigem Weildorn (Crataegus spec.) an der Bastenstrale.
Diese offene, streckenweise einseitige Allee weist wenige Liicken auf und ist homogen.
Sie erstreckt sich Uber eine Strecke von ca. 400 m.

Durch die vorliegende Planung sollen die Alleen nach Méglichkeit nicht beeintrachtigt wer-
den. Die Anbindungen der Geb&ude und der ErschlieBungsstraen wurde weitgehend so
geplant, dass die vorhandenen Bdume erhalten werden kénnen. Sollten einzelne Badume
dennoch nicht erhalten werden kénnen, ist nach den Vorschriften zu den geschiitzten Al-
leen ein Genehmigungsverfahren zur Baumféllung und dem damit verbundenen Ausgleich
erforderlich.

3.5.3 Griinordungs- und Freiflichenentwicklungskonzept

Das Griinordnungs- und Freiflachenentwicklungskonzept fir den Bezirk Hamborn stellt et-
wa im Verlauf der Gartenstralle (Griinzug) und Schroerstralle (Allee) bestehende Griinver-
bindungen dar. Im Bereich Gartenstralle und Obermarxloher StraRe ist die Aufwertung von
Griin- und Freifldchen als Planung vermerkt. Flachen an der DérnbergstraRe und Basten-
stralle, die auf dem alten Krankenhausgelénde griine Bereiche sind, werden als Grinfla-
chen im Bestand dargestellt.

Der Griinzug sudlich der Gartenstrafe ist vom Bebauungsplan nicht betroffen, die Allee im
Verlauf- der-SchroerstralRe ist geschiitzt und bleibt erhalten;-die- Funktion als Grinverbin-
dung wird durch FuBwegverbindungen in Ost-West-Richtung unterstiitzt. Entlang der
Obermarxioher Strafie ist eine 6ffentliche Grinfléche entsprechend der tatsachlichen Situa-
tion festgesetzt. Die Bauleitplanung folgt insofern dem informellen Konzept. Die Griinflache
im Westen des Krankenhausgelédndes wird so nicht erhalten bleiben, jedoch werden um die
Bestandsgeb&ude nicht berbaubare Flachen gesichert. Auch nach giiltigem Planungs-
recht wére der heute griine Bereich bereits weitgehend Uberbaubar.

3.5.4 Biotopverbundkonzept

Im Biotopverbundkonzept Duisburg-Nord sind die Flachen im Plangebiet entsprechend ih-
res Zustands vor Aufgabe der Krankenhaus- und Schulnutzung dargestellt, im Wesentli-
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chen als besiedelte Flache mit &ffentlichen Gebduden. Ferner sind Spielplatz, Parkplatz,
Stralen sowie Parks nordwestlich des alten Krankenhauses und im &stlichen Bereich dar-
gestellt. Die Schroer- und Dérnbergstrale sind als Alleen dargestellt. ErhaltungsmafBnah-
men sind durch Schraffur bis zur Realisierung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans darge-
stellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewegen sich weiterhin im Rahmen einer
besiedelten Flache, jetzt mit Schwerpunkt Wohnen.

3.6 Restriktionen und Bindungen
3.6.1 Artenschutz

In der Artenschutzpriifung konnte eine Zwischenquartiersnutzung der Zwergfledermaus
nachgewiesen und eine Quartiersnutzung der Rauhautfledermaus nicht ausgeschlossen
werden. Es wurde das Vorkommen von Mauerseglerpaaren in einem abzureiRenden Ge-
b&ude nachgewiesen. Neben den allgemeinen Schutz- und VermeidungsmaRnahmen wur-
den in der Artenschutzprifung auch vorgezogene bzw. vorsorgliche AusgleichsmafRnah-
men fur den Artenschutz konzipiert, um eine Erfilllung von Verbotstatbestianden geman §
44 BNatSchG zu vermeiden. Die in der Artenschutzpriifung konzipierten MaRnahmen wer-
den in einem stédtebaulichen Vertrag gesichert. AuRerdem wird ein Hinweis zum Arten-
schutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.6.2 Hochwasser

Das Plangebiet liegt in keinem nach § 76 WHG in Verbindung mit § 83 LWG ordnungsbe-
hérdlich festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, jedoch liegen
Teilbereiche des Plangebiets im Siiden innerhalb der Flichen eines extremen Hochwasse-
rereignisses des Rheins (HQ 500).

GemaR § 78b Wasserhaushaltsgesetz ist in Baugebieten und Bauleitplénen insbesondere
der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwégung nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu beriicksichtigen.

Von der Bezirksregierung Disseldorf wurden Hochwasserrisikokarten ausgearbeitet und
auf der Internetseite des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz des Landes Nordrhein-Westfalen unter

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

zur Verfligung gestellt. Hier sind unter anderem Informationen fir die Aufstellung von Ver-
haltensregeln bei Hochwasser sowie MaRnahmen zum Objektschutz und zur baulichen
Vorsorge verflgbar.

In den"Bebauungsplan wird ein Hinweis zum vorsorgenden Objektschutz aufgenommen, so
dass bei der Planung entsprechende Vorsorge getroffen werden kann.

3.6.3 Boden/ Altablagerungen

Die Béden im Plangebiet werden durch anthropogene Auffiillungen (Schicht 1) geprégt. Die
Auffallungen liegen auf Hochflutlehmen mit variierendem Feinkornanteil (Schicht 2) und
Hochflutsanden (Schicht 3) auf. Darunter folgen Terrassensedimente (Schicht 4), die durch
kiesige Sande aufgebaut werden. Oberflichennahe Versickerungen sind nicht méglich, was
gutachterlich festgestellt wurde. Eine Versickerung des Regenwassers kann demnach nur
Uber unterirdische Versickerungsanlagen erfolgen.
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Der mittlere héchste Grundwasserstand im Bereich des Plangebiets liegt bei 21,45 m Q.
NHN.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung von Teilen des Plangebiets durch Zechen und der vor-
handenen Auffillungen wurden die Béden auf Verunreinigungen untersucht. Solche sind an
der Schnittstelle zu einem gekennzeichneten Alistandort und kleinrdumig nérdlich des
fritheren Schulgebdudes vorhanden.

Der Altstandort befindet sich im Nordwesten des Plangebiets. Die nachrichtliche Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan erfolgt entsprechend dem Altlastenkataster. In dem anderen
Untersuchungsbereich ibersteigen oberflichennahe Aufflillungen die Prifwerte fir Indust-
rie- und Gewerbegrundstlicke. Diese sind im Zuge der BaumaRnahmen fachgerecht zu
entsorgen.

Es wurde ein Bodenmanagementkonzept erstellt, das die Entsorgung belasteter Bé6den und
die Wiederverwertbarkeit der sonstigen vorhandenen Béden untersucht sowie das erforder-
liche Vorgehen beschreibt. Die hieraus resultierenden Vorgaben werden in einem Fazit
.Festsetzungen aus dem Bodenmanagementkonzept® zusammengefasst. Demnach muss
die obere Bodenschicht, soweit diese nicht versiegelt ist, in mindestens 0,6 m Tiefe aus un-
belastetem Bodenmaterial entsprechend der Vorgaben hergestellt werden. Der Umgang mit
vorgefundenen Bodenmaterialien und mit erkannten Belastungen sowie der Einbau exter-
ner Béden werden in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Insgesamt sind bei Einhaltung der empfohlenen MaRnahmen keine Einschrénkungen fir
die Bebaubarkeit des Grundstiicks festgestellt worden.

3.6.4 Bergbau

Das Plangebiet liegt iber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld sowie tber einer
auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligung.

In den vorliegenden Unterlagen ist im Anderungsbereich kein noch einwirkungsrelevanter
Bergbau verzeichnet. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist danach nicht zu rechnen. In die-
sem Bereich fand Tiefenbergbau >100 m Teufe durch das Bergwerk Neumihl statt. Nach
allgemeiner Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spétestens nach finf Jahren abge-
klungen.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze, etwa entlang der Bastenstrale, befindet
sich eine west-ost streichende Stdérungszone. Da der Abbau bereits vor Jahren eingestellt
wurde, sind signifikante Verénderungen an der Stérungszone unwahrscheinlich. Stérungen
kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden, weshalb die Eigentinmerin-des Bergwerks-
feldes empfiehlt, vor Baubeginn einen Baugrundsachversténdigen einzuschalten, um den
értlichen Gegebenheiten in planerischer und konstruktiver Hinsicht Rechnung zu tragen.

3.6.5 Arch3ologie

Im Bereich des Plangebiets werden mittelalterliche Einzelgehofte entlang einer Wasserrin-
ne vermutet. Da trotz moderner Bodeneingriffe unter Umsténden mit archdologischen Relik-
ten gerechnet werden kann, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine archéo-
logische Sachverhaltsermittiung durchgefiihrt.
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Bei dieser Sachverhaltsermittlung wurden keine mittelalterlichen Funde und Befunde ge-
borgen. Das Gelénde war zu groRen Teilen modern Uberpragt und z.B. durch Fundamente
gestort.

Da archéologische Funde trotz der vorgenommenen Sachverhaltsermittlung nicht ausge-
schlossen werden kénnen, wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

3.6.6 Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat ergeben, dass in dem
Plangebiet vermehrt Bombenabwiirfe in der Zeit 1939 bis 1945 stattgefunden haben. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln kann daher nicht ausgeschlossen werden. Fir einen
Teilbereich im Suden des Plangebiets hat bereits eine Auswertung stattgefunden. Hier
konnten keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln gefunden werden. Auch
im &stlichen Teil des Geltungsbereichs, der bereits durch ein Seniorenzentrum bebaut ist,
wurden im Rahmen der BaumaBnahme keine Kampfmittel gefunden.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann dennoch nicht ausgeschlossen werden. Aus
diesem Grund wird ein Hinweis mit einer Untersuchungsempfehlung vor BaumaRnahmen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

3.7 Gender Mainstreaming

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Unter dem Begriff Gender Mainstreaming wird das Ge-
schlecht als gesellschaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus erge-
benden spezifischen Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedurfnissen sollen ,chan-
cengleich® behandelt werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und
Stéadtebaupolitik herzustellen, so dass R4ume gleichberechtigt durch Madchen und Jungen,
Jugendliche, Frauen und Manner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an
ihnen besteht.

Ziel fur die Stadtplanung ist es, durch Gender Mainstreaming einen Qualitatsgewinn fur die
Gebrauchsfahigkeit stadtischer Rdume, héhere Alltagstauglichkeit und Effektivitst der Pla-
nung zu erreichen. Eine geschlechtersensible Bauleitplanung bezieht sich u.a. auf die As-
pekte Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungstatigkeit, Mobilitat, Freiraumangebot,
Wohnen, Sicherheit, Partizipation und Reprasentanz.

Die stadtebauliche Konzeption fur das geplante Wohngebiet sieht einen bewohnerfreundli-
chen Stadtebau u.a. hinsichtlich der Orientierung der Baukérper, ihrer Zugange und Stell-
plétze vor. Die 6ffentlichen Verkehrsraume sollen barrierefrei ausgebildet, offentliche Frei-
anlagen ausgeleuchtet und Wegebeziehungen offen und frei von Angstraumen gestaltet
werden.

4 Stidtebauliches Konzept
4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das auf Grundlage des Gutachterverfahrens und vorlaufender Planungen entwickelte stad-
tebauliche Konzept sieht eine urbane Struktur mit Baublécken, 6ffentlichen StraRen und In-
nenhdfen, begriinten Flachddchern, einer geschlossenen vier- bis finfgeschossigen Be-
bauung entlang der Gartenstrae und einer aufgelockerten Bebauung gegeniiber den be-
stehenden Siedlungen im Norden vor.
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Weiter ist eine Mischung aus Geschosswohnungen und Stadthdusern mit Gartengrundsti-
cken vorgesehen. Die kleinteiligere Bebauung mit Stadth&usern bildet einen Ubergang zu
der anschlieRenden Struktur der Bergarbeiterhduser, wéhrend die geschlossene Bebauung
im Siden eine rdumliche Kante zur Gartenstraf3e bildet.

In die Planungen zur Bebauung werden &ltere Teile des ehemaligen St. Barbara-
Krankenhauses einschlieBlich zweier Anbauten integriert. Im ehemaligen Nordfligel des
Krankenhauses und dessen Anbau sollen Wohnungen entstehen. Im ehemaligen Kranken-
haus selbst sollen kleinere Dienstleistungs- und kulturelle Angebote sowie Vereinsnutzun-
gen untergebracht werden.

Um den ehemaligen Krankenhauskomplex herum sollen Teile der Griinanlagen einschlief3-
lich der Alleebdume im ehemaligen Verlauf der Dérnbergstrae erhalten bleiben. Die Allee
wird im Westen durch einen neuen Baukdérper begleitet. Im Osten des Plangebiets wird der
Neubau des Seniorenzentrums integriert, der bereits im Gutachterverfahren stadtebaulich
beriicksichtigt und eingebunden war. Das lange leer stehende Geb&dude der frilheren
Adolph-Kolping-Schule wurde wegen seines schlechten bautechnischen Zustands abgeris-
sen.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist mit der Garten-, Dérnberg-, Barbara-, Schroer- und Obermarxioher Stra-
Re von éffentlichen Strallen umgeben, die der dueren ErschlieBung des gesamten Plan-
gebiets und dem Anschluss der inneren ErschlieBung dienen. Garten- und Obermarxioher
StralRe gehéren zum Vorbehalts- und Rettungswegenetz und werden von Linienbussen be-
fahren. Die innere ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen Uber Stiche und Spangen in Nord-
Sid-Richtung, die von den umgebenden Strallen abzweigen und diese teilweise verknip-
fen. Mit der BarbarastraBe und der alten Dérnbergstralle werden historische Stralenverldu-
fe aufgegriffen und reaktiviert.

Zwei - den Nord-Sud-StraBen nachgeordnete - Ost-West-Verbindungen entlang des Kran-
kenhauskomplexes und des alten Schulgebdudes sind als gebietsinterne ErschlieBungen
vorgesehen. Diese Strallen sind auch Teil einer FuBwegverbindung, die bereits wesentli-
cher Bestandteil des stadtebaulichen Gutachterverfahrens war und die das ehemalige
Krankenhausgeldnde im Westen mit den &stlichen Neubaubereichen verkniipft. Teils wird
diese Uber private Flachen und Wege, teils Uber die erwéhnten &ffentliche StralRen herge-
stellt.

Samtliche neuen &ffentlichen Verkehrsflachen sollen als verkehrsberuhigte Bereiche aus-
gebaut werden. Die in Nord-Std-Richtung verlaufenden Planstrallen 1, 2, 4 und 5 erhalten
eine Breite von-18,00 m und sollen als é6ffentliche Aufenthaltsrdume mit-Begriinung und
Spielmdglichkeiten gestaltet werden. GroRziigige StraBenbreiten waren bereits Bestandteil
des pramierten stadtebaulichen Konzepts, das die Funktion éffentlicher Flachen als Begeg-
nungsraum herausstelite. Demnach sollen die StraBenrdume neben ihrem Verkehrszweck
(ErschlieBung und Parkplatze) auch Mdglichkeiten zur Kommunikation und zum Verweilen
bieten und ferner so ausgebaut werden, dass temporédre Nutzungen wie z.B. Nachbar-
schaftstreffen maéglich sind.

Die geplanten Querverbindungen (PlanstraRen 3 und 6 in Ost-West-Richtung) werden
ebenfalls als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut, sind stadtebaulich gegeniiber den
Nord-Suid-Straflen untergeordnet und werden mit einer Breite von 7,00 m im Bebauungs-
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plan festgesetzt. Neben den Ost-West-Verbindungen wird die Planstraie 7 als einzige
Nord-Sud-StraRe auch in einer Breite von 7,00 m ausgefihrt. Die Planstrae 7 hat wegen
des neu entstehenden Seniorenzentrums, das ostlich angrenzt und eigene, geschutzte
Aufenthaltsbereiche aufweist, einen weniger urbanen Charakter als die PlanstraBen 1, 2, 4
und 5. Weiterhin wird das Seniorenzentrum von der Schroerstrale aus erschlossen und hat
keinen unmittelbaren Bezug zu der PlanstraRe 7.

In den &ffentlichen Verkehrsflachen ist die Anlage von éffentlichen (Besucher-) Parkplatzen
vorgesehen, in den von Nord nach Std verlaufenden &ffentlichen ErschlieRungsstraBen in
Form von Senkrechtparkstdnden. Ausgangspunkt ist dabei die Einrichtung von einem Be-
sucherparkplatz je vier Wohneinheiten.

Die Leistungsfahigkeit des ErschlieBungskonzepts einschlieflich der Anbindung an die be-
stehenden Stralen wurde in einem Verkehrsgutachten gepriift, in dem bereits mégliche
Einfahrten zu Tiefgaragen berlicksichtigt sind. Der zu erwartende zusétzliche Verkehr wur-
de berechnet und eine Uberprifung der Leistungsfahigkeit, einschlieRlich der Bewertung
der umliegenden bestehenden Stralen und Knotenpunkte vorgenommen. Ferner wurde die
Verkehrsfihrung innerhalb des Plangebiets untersucht. Dabei wurden realistische Annah-
men zum Verkehrsaufkommen bei vollstédndiger Realisierung der Nutzungen unter Beriick-
sichtigung der aktuellen Vorhaben aufgrund des Gutachterverfahrens zugrunde gelegt.

Die Leistungsfahigkeitsberechnung kommt zum Ergebnis, dass an allen untersuchten Kno-
tenpunkten nach der Realisierung des Vorhabens eine leistungsfahige Abwicklung des
Verkehrs mit Kapazitétsreserven gewshrleistet ist. Eine Anpassung der umliegenden Kno-
tenpunkte bzw. der Signalprogramme ist aufgrund der vorliegenden Planung nicht erforder-
lich.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung des Plangebiets wurde ein Verkehrskonzept erarbei-
tet, u.a. mit Einbahnstraen- sowie Zu- und Abfahrtsregelungen, das kein Regelungsge-
genstand des Bebauungsplans, aber innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen umsetz-
bar ist.

Private Stellplatze in Geschosswohnbereichen kdnnen in Tiefgaragen, auf hierfur vorgese-
henen Fl&chen innerhalb der Baugebiete oder in einem Parkhaus untergebracht werden.
Gewerblich benétigte Stellplitze des Urbanen Gebiets kénnen in einem eingeschossigen
Parkhaus ,Parkpalette” nérdlich des ehemaligen Hospitals untergebracht werden. Die durch
eine mdgliche Kindertagesstétte und eine Tagespflegeeinrichtung bendtigten Stellplatze
werden auf dem Grundstiick selbst, im Gebiet WA 4.3, untergebracht.

In Bereichen mit Reihenhdusern bzw. Stadthdusern werden private Stellplatze auf den
Grundstiicken, zwischen oder in den Hausern, sowie auf Gemeinschaftsstellplitzen inner-

halb der Baugebiete untergebracht. Vorgesehen ist mindestens ein privater Stellplatz pro
Wohneinheit.

4.3 Griin- und Freiflichen

Im Osten des Geltungsbereichs verlduft ein 6ffentlicher Griinzug entlang der Obermarxlio-
her Strale, der erhalten bleibt. Der Griinzug ist in den Teilr&umlichen Strategiekonzepten
(TSK) als zu sichernde Griinverbindung und im gesamtstadtischen Flachennutzungsplan
als Griinfliche dargestelit.

In den Baugebieten und Verkehrsflachen werden B&ume, insbesondere die Alleen, erhalten
und neue Bdume angepflanzt. Standorte fir zu pflanzende Baume kénnen noch nicht fest-
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gelegt werden. In einem stédtebaulichen Vertrag wird daher geregelt, dass mindestens 10
Baume in den Gebieten WA 1 bis WA 4 und MU insgesamt neu anzupflanzen und auf Dau-
er zu erhalten sind.

Nicht Utberbaute Grundstiicksflachen, z.B. Blockinnenbereiche und Flachen an den Stadt-
hausern, sollen fiir die Bewohner als Griinflichen gestaltet, Vorgarten begriint werden und
zu einem positiven Erscheinungsbild beitragen. Weiterhin sind Spielmé&glichkeiten in den
Innenbereichen der blockartigen Strukturen geplant. Die D&cher von Tiefgaragen sind zu
begriinen. Neben den Innenbereichen sollen auch die StraRen so gestaltet werden, dass
Aufenthaltsqualitdten entstehen, um das gesamte Wohngebiet zu beleben.

4.4 Infrastruktur
4.41 Wasser und Energieversorgung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Versorgung mit Wasser und Ener-
gie durch den Anschluss an die vorhandenen Netze erfolgen. Vorgesehen ist eine Versor-
gung mit Fernwarme und/oder mit Pellets oder Gas betriebenen Blockheizkraftwerken.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann ebenfalls iiber die Ausweitung vor-
handener Netze innerhalb des &ffentlichen StraBenraums erfolgen. Die Detailplanung er-
folgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

4.4.2 Entwisserungskonzept

Die Entwésserung der angrenzenden Gebiete erfolgt im Mischsystem. Das Areal wird von
zwei Kanalnetzen mit unterschiedlichen Einzugsgebieten (Richtung Siden zur Gartenstra-
3e und Richtung Osten zum Entlastungsbauwerk ,Schmidthorst®) umschlossen. Beide Sys-
teme entwassern jedoch in das Klarwerk ,Alte Emscher”.

Schmutzwasser

Fir die Entsorgung des Schmutzwassers besteht gemaR Abwassersatzung grundsétzlich
ein Anschlussrecht. Fir das Plangebiet wurde ein Entwésserungskonzept in Abstimmung
mit den Wirtschaftsbetrieben Duisburg (WBD) erstellt. Das ErschlieBungskonzept sieht eine
Entwéasserung des Schmutzwassers Uber neue Schmutzwasserkanéle (Planstrafie 5) und
Mischwasserkanéle (Planstral’e 2 und 7) sowie Uber einen bestehenden Mischwasserkanal
in der Barbarastralle (Planstrale 4) in Richtung Gartenstrale vor. Die Geb&ude entlang
der Schroer-, Basten- und Dérnbergstrale entwéssern unmittelbar in die in diesen Strafien
vorhandenen Mischwasserkandle.

Niederschlagswasser

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind aus kommunal-abwassertechnischer Sicht
die gednderten Rahmenbedingungen des neuen Landeswassergesetzes (LWG) zu beach-
ten. Gemal § 44 LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder Uiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewaésser einzuleiten. Die Flachen des vorliegenden
Geltungsbereichs waren bereits vor dem 1. Januar 1996 vollsténdig anschlusswirksam er-
schlossen, so dass eine Pflicht zur Versickerung des Regenwassers hier nicht besteht. Die
Versickerung des Regenwassers wére aufgrund der Bodenbeschaffenheit zudem nur durch
unterirdische Versickerungsanlagen (Rigolen, Mulden-Rigolen-Systeme) méglich. Aufgrund
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der vorgesehenen Tiefgaragen in den Innenhéfen besteht firr unterirdische Versickerungs-
anlagen nicht ausreichend Platz.

Zur Beurteilung der Anschlussméglichkeiten an das bestehende Kanalnetz wurde im Er-
schlieBungskonzept eine vorlaufige hydraulische Flachenbilanzierung aufgrund des vorlie-
genden stddtebaulichen Konzepts vorgenommen. Bei der Berechnung der Abflussmengen
wurde die Begrunung der Décher beriicksichtigt. Dabei wurde von der vollstandigen Begri-
nung der Dachflichen gemé&R der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 ausgegangen. Auf der
Grundlage der so ermittelten zuléssigen Einleitmengen wurde ein Entwésserungskonzept
entwickelt, das die Einleitung zum Teil ungedrosselt iber neue Mischwasserkanle (Plan-
strale 2 und 7) und zum Teil gedrosselt iber neue &ffentliche Regenwasserkanéle (Stau-
raumkanéle) (Planstralen 1 und 5) in die vorhandene Mischwasserkanalisation vorsieht.
Unter der Stellplatzanlage im Gebiet WA 1 und im urbanen Gebiet (nordlich des Hospitals)
sind zudem private Rickhalteanlagen vorgesehen. Die Gebaude entlang der Schroer- und
Bastenstralle entwéssern unmittelbar in den dort vorhandenen Mischwasserkanal.

Aufgrund der bereichsweisen Neuorientierung der Abwassermengen im Kanalnetz wurde
die Planung mit der Emschergenossenschaft abgestimmt. Die Freigabe der Emscherge-
nossenschaft zu diesem Konzept ist erfoigt.

Das Entwasserungskonzept ist in Abstimmung mit den Wirtschaftsbetrieben Duisburg —
AGR, Geschéftsbereich Stadtentwasserung und Infrastruktur, weiter auszuarbeiten. Die
Durchfiihrung der Entwésserungsplanung wird in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

S5 Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich bezieht die Flachen ein, die gemal der stidtebaulichen
Zielsetzung, prazisiert durch ein Gutachterverfahren, als neues Wohngebiet entwickelt wer-
den soll. Die bestehenden Verkehrsflachen der Dérnberg-, Barbara-, Schroer- und teilweise
der GartenstralBe werden in den Geltungsbereich einbezogen, da die Planung sich durch
die Anbindung neuer Verkehrsflachen und Zufahrten auf diese auswirkt.

5.2 Planungsrechtliiche Festsetzungen
5.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO

Die uberwiegenden Flachen des Plangebiets werden als Allgemeine Wohngebiste festge-
setzt. Dies entspricht dem stidtebaulichen Ziel, in der Hauptsache einen Wohnstandort zu
entwickeln.

Die Gliederung und Bezeichnung der Wohngebiete ist aus ihrer geografischen Lage und ih-
ren stadtebaulichen Eigenarten abgeleitet: Das Gebiet WA 1 bildet den westlichen Ab-
schluss des Plangebiets, in etwa am historischen und aktuellen Verlauf der Dérnbergstra-
RBe. Die Gebiete WA 2.1 bis 2.3 begleiten die Basten- und Schroerstrae und liegen am
Ubergang zu den nérdlich anschlieRenden Siedlungen. Die Gebiete WA 3.1 bis 3.3 schlie-
Ren stdlich an die Gebiete WA 2.1 bis 2.3 an und begleiten den geplanten Ost-West-Weg.
Die Gebiete WA 4.1 bis 4.3 bilden die sudliche Kante des Gebiets entlang der Gartenstra-
Be. Das Gebiet WA 5 bildet den stlichen Abschluss zur Obermarxloher Strake und bein-
haltet das neu entstandene Seniorenzentrum.
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GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen in allen Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen nicht dem stadtebaulichen Ziel, das Woh-
nen als prioritdre Nutzung und als konsistente bauliche Erscheinung umzusetzen. Darliber
hinaus sind diese Nutzungen aufgrund ihres Emissionsverhaltens, der Verkehrserzeugung
und des Flachenverbrauchs nicht fiir die Revitalisierung eines zentral gelegenen Bereichs
geeignet. Betriebe des Beherbergungsgewerbes stehen ebenfalls dem Ziel des dauerhaf-
ten Wohnens entgegen, erzeugen ortsfremden Verkehr und Parkraumbedarf.

Urbanes Gebiet (MU) gem&R § 6a BauNVO

Fur den umfénglichen Geb&udekomplex des ehemaligen St. Barbara-Krankenhauses, in
dem sowohl der Umbau als auch die bauliche Ergdnzung vorgesehen sind, ist eine Mi-
schung aus kulturellen Einrichtungen, Arztpraxen, Gastronomie und Wohnen vorgesehen.
Diese Nutzungsmischung kann die neuen Wohngebiete sehr gut ergénzen, ohne mit dem
Nahversorgungszentrum Neum(hl zu konkurrieren oder dieses zu beeintrachtigen. Die ge-
planten, das neue Wohnquartier ergénzenden und unterstiitzenden Funktionen, knipfen an
den identitatstiftenden Baukdrper des ehemaligen Krankenhauses an. Dariiber hinaus sind
die Rdume und der architektonische Ausdruck der Bestandsgeb&ude besonders fiir die ge-
nannten Nutzungen und ihre Akzeptanz geeignet. Der Bereich wird entsprechend als Urba-
nes Gebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung des Urbanen Gebiets sollen Méglichkeiten
fur die Integration dieses sozialkulturell bedeutsamen stadtebaulichen Elements mit unter-
schiedlichen, das Wohnen nicht stérenden Nutzungen geschaffen werden.

Folgende gemal § 6a Abs. 2 BauNVO im Urbanen Gebiet allgemein zuldssige Nutzungen
sind ausgeschlossen:

- sonstige Gewerbebetricbe gemal § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es sich um
Betriebe mit ausschlieRlich oder iberwiegend Sexdarbietungen, Bordelle und bor-
dellartige Betriebe handelt (§ 1 Abs. 9 BauNVO),

- Einzelhandelsbetriebe gemal § 6a Abs. 22 Nr. 3 BauNVO, die in nicht unerhebli-
chen Umfang Guter sexuelien Charakters anbieten wie z. B. Sex-Shops, Erotik-
fachmarkte (§ 1 Abs. 9 BauNVO) und

- Einzelhandelsbetriebe gemaR § 6a Abs. 22 Nr. 3 BauNVO, die nicht vorwiegend der
Versorgung des Gebiets dienen (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Gewerbe und Einzelhandel mit sexuellem Charakter laufen der Lagequalitdt des Plange-
biets und den stédtebaulichen Zielsetzungen zuwider. Eine Ansiediung steht aufgrund még-
licher mit diesen Nutzungen einhergehenden Trading-Down-Effekten im Widerspruch zum
Ziel, auf dem Areal hochwertiges Wohnen zu-entwickeln.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die nicht Gberwiegend der Versorgung des
Gebiets dienen, ist durch die Zielsetzung der Stadt Duisburg begriindet, die vorhandenen
Versorgungsschwerpunkte zu erhalten und zu stérken. Das Nahversorgungszentrum Neu-
mihl liegt benachbart und soll durch die neuen Wohngebiete gestérkt werden.

Weiterhin werden die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aufgrund ihres
Emissionsverhaltens und aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans bzw. nicht zulassig:

- Vergn(igungsstéatten (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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- Tankstellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Vergniigungsstéatten stehen im Widerspruch zu den stadtebaulichen Zielsetzungen, da &hn-
lich negative Auswirkungen wie bei Betrieben sexuellen Charakters erwartet werden. Der
Ausschluss der genannten Vergniigungsstatten im Plangebiet entspricht den Darstellungen
des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt Duisburg. Tankstellen sind aufgrund lhres FI&-
chenverbrauchs, des erh6hten Verkehrsaufkommens und ihres Erscheinungsbilds nicht fir
diesen Standort geeignet.

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber die Grundfldchenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaR sowie die ma-
ximal zuldssige Gebaudehohe (GH) wie folgt festgesetzt.

GRZ »GRZ 2“ | ,GRZ 2“ Voll- Bau- Max. Ge- GFZ
geschos- | weise | bdudehdhe
gemal § gemahl § geman se gemaR §
BauNVO BauNVO BauNVO far gemaR § 20 | 22 Abs. 1 | Abs.2BauNVO BauNVO
Tiefgaragen Abs. 1 BauNVO
BauNVO
WA 1 0,4 0,6 mn-v 46 m & NHN 1,6
WA 2.1 0.4 0,8 - o] 39 m O NHN
WA 2.2 0,6 0,8 - o 39 m U NHN
WA 2.3 0.6 0,8 -1 o 39 m i NHN
WA 3.1 0,4 0.6 0,9 -1 39 m i NHN
WA 3.2 0,4 0,6 0,9 im-1 39 m i NHN
WA 3.3 0.4 0,6 0,9 In-1i 39 m i NHN
WA 41 0,6 0.8 0,9 -V g 45 m 0 NHN 2,5
WA 4.2 0,6 0,8 0,9 V-V g 45 m U NHN 2,5
WA 4.3 0,6 0,8 0,9 V-V g 45 m i NHN 2,5
WA S 0,4 0,8 H-v 43 m i NHN
MU 0,8 0,8 in-vii 54 m 0 NHN

Grundflachenzahl (GRZ) geméR § 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 17 BauNVO

GRZ in den Allgemeinen Wohngebieten:

In § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Obergrenze fiir die GRZ in Allgemeinen Wohngebieten mit
0,4 definiert. Dieses MaR wird mit dem Ziel einer urbanen, flachensparenden Bebauung in
den Gebieten WA 1 (Dérnbergstrae), WA 2.1 (BastenstraRe), WA 3.1 bis 3.3 (innere Ost-
West-Schiene) und WA 5 (Seniorenzentrum) festgesetzt.
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In den Gebieten WA 2.2. und 2.3 (Bastenstrale) sowie in den Gebieten WA 4.1 bis 4.3
(Gartenstrafle) werden mit einer GRZ von 0,6 Hochstmalle festgesetzt, die die genannte
Obergrenze Uberschreiten. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen aus stadtebaulichen
Griinden diese Uberschreitungen zugelassen werden, wenn sie durch Umsténde oder
MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, die durch das Mal} der baulichen Nut-
zung berthrt werden kénnen, beziehen sich nach der Rechtsprechung insbesondere auf
Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen, die bauliche Beschaffenheit von
Gebdauden oder Wohnungen sowie auf die Zugénglichkeit der Grundstiicke, wobei hygieni-
sche soziale, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu berlicksichtigen sind. Dabei
kénnen eine Kombination verschiedener Malfaktoren sowie die Anordnung der Baukdrper
einschlieBlich der Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen auch bei hoher baulicher Verdich-
tung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewéhrleisten.

Bei der Planung handelt es sich um die Re-Integration einer innerstadtischen Fldche mit
Néhe zum Stadtteilzentrum, bei der ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ganz be-
sonders geboten ist. Grundsétzlich ist demnach eine verdichtete Bebauung vorgesehen,
die stadtebaulich den Ubergang von einer bis zu fiinfgeschossigen Blockstruktur im Siiden
zu einer dreigeschossigen offenen Bebauung im Norden leistet, und dariiber hinaus die Er-
haltung der identitatstiftenden Hospitalgebdude erméglicht.

In den Gebieten WA 2.2 und 2.3 ist der Bau von bis zu dreigeschossigen Reihenhdusern
(Stadthdusern) geplant. Im Sinne einer urbanen Wohnform sollen die Grundstiicke eher
klein bleiben und stattdessen gemeinschaftlich nutzbare Fi&chen im Nahbereich angeboten
werden. Die Ausnutzbarkeit der Grundflache bis zu einem Anteil von 0,6 kommt vornehm-
lich Mittelgrundstiicken zugute.

In den Gebieten WA 4.1 bis 4.3 sind mehrgeschossige Mietwohngebdude entlang der Gar-
tenstrale geplant, die ebenfalls verhéltnismaRig kleine Grundstiicke aufweisen, jedoch mit
den anschlieBenden Gebieten WA 3.1 bis 3.3 einen gemeinsamen Hof bilden. Die GRZ von
0,6 entspricht dem Héchstmall fir Mischgebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO, was als
grundsatzlicher Anhaltspunkt fiir eine Wohnvertraglichkeit gewertet werden kann.

Im Folgenden sind die Umstande bzw. MaBnahmen gemaf} § 17 Abs. 2 BauNVO aufge-

fuhrt, durch die sichergestellt ist, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhéaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
~werden:

- Die Baugebiete, in denen eine GRZ von 0,6 zuldssig ist, sind schon im Bestand
groltenteils bebaut oder versiegelt.

- Auf drei Seiten grenzen Griinflachen und Griinziige an das Plangebiet an. Im Osten,
teilweise im Plangebiet, folgt ein Griinzug der Obermarxioher StraRe mit Ubergang
zum Stielmuspark auf der gegenlberliegenden StraBenseite. Im Sliden liegt ein
Griinzug entlang der Gartenstralle. Im Westen liegt die Kleingartenaniage Schacht
Ill, die wiederum mit anderen Grinflichen verbunden ist, Uber die man bis Alt-
Hamborn gelangen kann.
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- Im Norden des Plangebiets liegen die geschiitzten Alleen der Basten- und Schroer-
strafle, die eine hohe Freiraumqualitit darstellen und als Wegeverbindung zu den
benachbarten Griinflichen bedeutsam sind.

- Die von Norden nach Siden verlaufenden ErschlieBungsstraBen werden mit 18 m
groRziigig ausgebaut. Als verkehrsberuhigte Bereiche werden sie, wie im Gutach-
terverfahren vorgeschlagen und honoriert, Funktionen als Begegnungs- und Aufent-
haltsraum Gbernehmen. Der Erhalt und die Neupflanzung von StraRenb&umen sind
vorgesehen.

- Im Zentrum des Plangebiets (Urbanes Gebiet), stdlich des ehemaligen Hospitals,
wird eine vorhandene Freifliche gesichert, die nicht iiberbaut werden darf. Dieser
Bereich wird als gut begriinter und zentraler Freiraum mit Baumbestand auch Teil
der inneren Wegeverbindung sein. Im Gutachterverfahren wurde die Vernetzung
von Ost nach West mit privaten und halbéffentlichen Freirdumen als besondere
Qualitat hervorgehoben.

- Das Konzept der Stadthauser in den Gebieten WA 2.2 und 2.3 sieht individuelle
Grundstiicke mit kleineren Gartenbereichen vor. Als Ergénzung werden, innerhalb
derselben Gebiete, gemeinschaftliche Aufenthalts- und Spielfléichen geschaffen, die
dem sozial-kulturellen Zusammenhalt in dem Quartier dienen. Diese gemeinschaftli-
chen Flachen werden auf der Std- oder Westseite der privaten Grundstiicke ange-
ordnet, sodass ein direkter raumlicher Bezug zu den Wohnhzusern besteht. Stell-
platze sind nur in gekennzeichneten Bereichen zuléssig, sodass eine Beanspru-
chung der nicht Giberbaubaren Flachen hierdurch nicht méglich ist.

- Die Gebiete WA 4.1 bis 4.3 bilden mit den anschlieBenden Gebieten WA 3.1 bis 3.3
jeweils einen gemeinsamen Hof, der im Innern von Bebauung, z.B. durch Seitenflil-
gel, Hinterhduser oder Nebenanlagen, frei bleibt. Werden Tiefgaragen in diesen
Gebieten gebaut, missen diese erdiiberdeckt und begriint sein.

- Die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen sowie die Zugénglichkeit
der Grundstlcke sind gewéhrleistet. Die Gebiete WA 2.2 und 2.3 sind von der groR-
ziigigen Schroerstrale im Norden erschlossen. Eine Bebauung der stidlichen Bau-
gebietsteile ist nicht méglich, hier sind gemeinschaftliche Freirdume vorgesehen. Al-
le Geb&ude werden mit einer maximalen Tiefe von 14 m neu errichtet. Die Bauge-
biete sind von offentlichen StraBen bzw. privaten Wegen und gemeinschaftiich ge-
nutzten Flachen umgeben und weisen ein hohes MaR an sozialer Kontrolle auf.

- Die Gebiete WA 4.1 bis 4.3 haben Bezug zur Gartenstrale, bei der es sich um
groBzugigen Stralenraum mit einem begleitenden Griinzug auf der gegeniiberlie-
genden Seite handelt. Aufgrund der groRen Abstande zur n&chstgelegenen Bebau-
ung im Stiden-und- der-Hofbildung im Norden sind keine Einschrénkungen-hinsicht-
lich der Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen zu erwarten. Alle
Gebé&ude werden neu errichtet, genligen damit den aktuellen Standards der bau-
technischen Ausfithrung und liegen an breiten éffentlichen Straen mit hoher sozia-
ler Kontrolle.

GRZ im Urbanen Gebiet (MU):

Im Urbanen Gebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO. Die
Grundfléchenzahl (GRZ) ist im Rahmen der zuldssigen Werte der BauNVO so gewdshlt,
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dass die Méglichkeiten der Verdichtung ausgeschdpft werden. Hierdurch soll der geplante
Umbau des Hospitals einschlieRlich Anbau und der hierdurch verursachte Stellplatzbedarf
stédtebaulich vertraglich geldst werden. Die notwendigen Stellplatze werden in einer nord-
lich an das Krankenhausgebdude angebauten eingeschossigen Stellplatzanlage (,Parkpa-
lette”), die auf die GRZ angerechnet wird, untergebracht.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaR & 19 Abs. 4 BauNVO

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflichenzahl die
Grundfléchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die GRZ darf gemaR § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO durch diese Grundfldchen um bis zu 50 % uberschritten werden (,GRZ 2%),
héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 bis 2.3, WA 4.1 bis 4.3 und WA § wird eine
Uberschreitung der GRZ durch die Grundfliche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis 0,8 erméglicht. In den Gebieten WA 2.2 und 2.3 sowie WA 4.1 bis
4.3 ist die Uberschreitung bereits aufgrund der dort festgesetzten GRZ bis zum Hochstman
von 0,8 gemdR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zulgssig.

Die Méglichkeit, z.B. durch Garagen und Nebenanlagen die GRZ bis 0,8 zu Uberschreiten,
ist eine Voraussetzung, in den Gebieten WA 2.1 bis 2.3 das Konzept der Stadthduser auf
kleineren Grundstiicken umzusetzen. In den Gebieten WA 4.1 bis 4.3 soll die Festsetzung
insbesondere Aufenthaltsbereiche in den Innenh&fen auf Terrassen ermdéglichen.

Im Gebiet WA 5 wird die Méglichkeit der Uberschreitung bis zum HéchstmaR von 0,8 eroff-
net, um Stellplatze und Wege im neu entstehenden Seniorenzentrum zu erméglichen bzw.
im realisierten Umfang dauerhaft zu sichern.

Die Zunahme der Versiegelung durch die zuldssige Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 618 wurde ermittelt und ist
durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. Kompensierende Wirkung hat, dass Flachd&-
cher begriint werden und eine Rickhaltung des Regenwassers erfolgt. Weiterhin befinden
sich Freifldchen in einigen Baugebieten selbst sowie in der direkten Umgebung, wie bereits
erldutert.

Im Urbanen Gebiet ist bereits gemaB § 17 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO die Uberschreitung
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 mdoglich. Eine weitere Uberschreitungsmdglichkeit
soll hier nicht erméglicht werden, um das Mal} der Versiegelung nicht weiter zu erhéhen. -

Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch Terrassen gemé&R § 16 Abs. 6 BauNVO

An ein Wohnhaus angebaute Terrassen sind regelmafig als Teil der Hauptanlage zu cha-
rakterisieren. Sie stellen allein der Hauptwohnnutzung eine gréfRere Flache zur Verfilgung
und dienen nicht einem selbsténdigen Nebenzweck. Aufgrund der Zuordnung der Terras-
sen zu den Hauptbauk&rpern wird die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke eingeschréankt. Um
Bauherrn eine flexiblere Ausnutzung ihrer Grundstiicke zu erméglichen wird daher geman
§ 16 Abs. 6 BauNVO eine Ausnahme dahingehend festgesetzt, dass die festgesetzte liber-
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baubare Grundflache in den Gebieten WA 2.1 bis 2.3, WA 4.1 bis 4.3 und WA 5 durch die
Grundflache von an Geb&dude angrenzenden nicht iberdachten Terrassen bis zu einer
Grundfléchenzahl von 0,8 tberschritten werden darf. Desweiteren darf die Uberschreitung
der festgesetzten tberbaubaren Grundfliche auch in der Summe der Grundflichen von an
Gebaude angrenzenden Terrassen und der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
eine Grundflachenzahl von 0,8 nicht Uberschreiten.

Uberschreitung der zulassigen Grundfléche durch Tiefgaragen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO konnen im Bebauungsplan abweichende Bestimmun-
gen von der Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (maximal 0,8) gstroffen
werden. Von dieser Regelung wird dahingehend Gebrauch gemacht, dass in den Gebieten
WA 3.1 bis 3.3 und WA 4.1 bis 4.3 eine Uberschreitung durch Tiefgaragen und deren Zu-
fahrten inkl. deren ggf. aus Larmschutzgrinden erforderlichen Einhausung bis zu einer
GRZ von 0,9 zul&ssig ist.

Durch diese Regelung soll grundsétzlich die Méglichkeit zur Errichtung von Tiefgaragen im
Bereich geplanter Geschosswohnungen bzw. der urbanen Blockstruktur geschaffen wer-
den. Tiefgaragen sind ein geeignetes Mittel, um nicht Uberbaute Grundsticksflachen frei
von ruhendem Verkehr gestalten zu kénnen. Die Schaffung von Tiefgaragen dient daher
einer hochwertigen stédtebaulichen Erscheinung.

In der Bilanz versiegelter Flachen nach vorhandenem und neuem Planungsrecht ist zu be-
ricksichtigen, dass Tiefgaragen mit einer mindestens 0,8 m machtigen Vegetationsschicht
Uberdecken sind, um griine Innenbereiche mit Aufenthaltsqualitdten fir die Bewohner zu
schaffen. Die Vegetationsschicht sorgt zudem fiir eine Riickhaltung des Regenwassers und
ist somit geeignet, die Folgen durch die Versiegelung zu verringern.

Geschossfldchenzahl (GFZ) geméR § 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 17 und § 20 Abs. 2 BauNVO

In den Gebieten WA 1 (Dérnbergstrafe) und WA 4.1 bis 4.3 (Gartenstrale) wird eine Ge-
schossfléachenzahl festgesetzt, die iber das Hochstmag fiir allgemeine Wohngebiete von
1,2 gemé&fh § 17 Abs. 1 BauNVO hinausgeht.

Die Obergrenze kann aus folgenden stédtebaulichen Griinden tiberschritten werden:
Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, das eigens fir dieses Gebiet entwickelte stidtebauli-

che Konzept umzusetzen. Das Ergebnis des durchgefihrten Gutachterverfahrens tragt in
besonderem MaRe den Erfordernissen der Innenentwicklung Rechnung. Mit dem Anspruch,

das Grundstick im Zuge des-—Vorrangs-der Innenentwicklung und im Sinne eines——

sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einer neuen Nutzung zuzufilhren, soll am
Standort des ehemaligen Hospitals St. Barbara und der ehemaligen Kolpingschule eine
verdichtete, kompakte Bebauung, die modernen Anforderungen an den Wohnungsbau ge-
nigt, entstehen.

Im Gebiet WA 1 ist die Uberschreitung bis zu einer GFZ von 1,6 zulassig. Die Uberschrei-
tung wird erméglicht, da hier rdumliche Kanten mit vier bis fiinf Vollgeschossen zu der
Kleingartenanlage Schacht Il geschaffen werden sollen. Diese rdumlichen Kanten bilden
den Abschluss des Plangebiets nach Westen und formen einen Gebietseingang auf dieser
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Seite. Die Erhéhung der GFZ innerhalb des Gebiets WA 1 ist auBerdem erforderlich, um
gegebenenfalls eine Quartiersgarage mit vier Vollgeschossen in Ndhe der Gartenstralle zu
ermdéglichen. Die Garagengeschosse sind auf die GFZ anzurechnen und fihren durch ihre
Dimensionierung (Fahrgasse, Parkstande, Rampen, Konstruktion) zu einem hohen Anteil
der Geschossflache gegeniiber der Grundfliche. Die Méglichkeit einer Quartiersgarage an
diesem Standort stellte eine kostenginstige Alternative zu der Errichtung von Tiefgaragen
dar und kommt somit insbesondere dem Bau von geférderten Wohnungen entgegen. Die
Quartiersgarage wirde fur eine Platz sparende Unterbringung der privaten Stellplatze sor-
gen und dem Gedanken der flachensparenden Entwicklung folgen.

Die Gebiete WA 4.1 bis 4.3 liegen am siidlichen Gebietseingang und bilden eine Raumkan-
te entlang der Gartenstrafle. Stadtebauliches Ziel, das auch im Gutachterverfahren zu be-
achten war, ist, einen Ubergang von der hohen Bebauung sidlich der Gartenstrae (bis zu
acht Geschosse) zur Zechensiediung an der Basten- und Schroerstrale zu schaffen. Zu-
dem soll durch die Bebauung der Verkehrsldrm der Gartenstrae abgeschirmt werden. Das
vorliegende Konzept setzt diese Vorgaben hinsichtlich der H6hen und Geschosszahlen um.
Durch die GFZ von maximal 2,5 in den Gebieten WA 4.1 bis 4.3 wird die stddtebaulich er-
winschte Variation der Geschosszahl zwischen 4 und 5 ermdglicht. Eine durchgehend
funfgeschossige Bebauung ist jedoch unter Annahme tiblicher Geb&dudetiefen ausdricklich
nicht méglich.

Durch die Uberschreitung der GFZ werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt. Wie bereits zur Uberbaubaren Grundflache ausgefihrt, sind in allen
Gebieten die Belichtung, Besonnung und Bellftung sowie weitere Anforderungen, wie Zu-
ganglichkeit und bauliche Beschaffenheit an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, er-
falit.

Westlich des Gebiets WA 1 befinden sich keine Baugebiete, sondern Kleingartenanlagen,
die durch ihre Nachbarschaft fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sorgen, und eine
Einschrankung durch Bebauung ist nicht gegeben. Die Festlegung der tiberbaubaren Fl&-
chen gewdhrleistet eine Gliederung des Baugebiets in gut belichtete und erschlossene
Baukérper. Die ostlich der PlanstraRe 1 und westlich der Planstrale 4 (,alte" Dérnberg-
bzw. BarbarastralRe) anschlieRenden Baukérper in den Gebieten WA 2.1, WA 3.1, WA 4.1
und MU kdnnen nur so angeordnet werden, dass ausreichend Besonnungs-, Belichtungs-
und Beliiftungsméglichkeiten von Stiden und Osten her bestehen.

In den Gebieten WA 4.1 bis 4.3 wird, wie bereits in der Begriindung der Grundfldchenzahi
ausgefiihrt, eine ausreichende Belichtung und Beliftung durch den grof3en Abstand zu der
néchstgelegenen Bebauung nach Siiden und den dort verlaufenden Griinzug gewahrleistet.
Die nordlich anschlieBenden Gebdude in den Gebieten WA 3.1 bis 3.3 weisen ausreichend—
Abstand zu den vier- bis fiinfgeschossigen Baukérpern auf bzw. werden von Osten und
Westen ausreichend belichtet. Hierfiir sorgt u.a. die grofRzilgige Breite der Planstralien 2, 3
und 4.

In den Obrigen Gebieten erfolgt keine Festsetzung der Geschossflachenzahl, da in diesen
Gebieten das Maf} der Bebauung durch die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse und Gebdudehdhen sowie der Grundfldchenzahl geniigend bestimmt ist. Aufgrund
der festgesetzten MaRe der baulichen Nutzungen sind Uberschreitungen der Obergrenze
der GFZ gemaR § 17 BauNVO zum Teil nicht zu vermeiden. Diese Uberschreitungen sollen
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nicht ausgeschlossen werden, um eine Grundstiicksausnutzung entsprechend des stidte-
baulichen Konzeptes zu erméglichen. Die Uberschreitung wird durch die oben erlduterten
Umsténde, z.B. unbebaute Grundstiicksteile und benachbarte Griinflachen, ausgeglichen.
Anzahl der Vollgeschosse gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. Abs. 4i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO

GeméaR § 16 Abs. 4 BauNVO wird die Anzahl der Vollgeschosse in den Allgemeinen
Wohngebieten und im Urbanen Gebiet als Hochst- und als MindestmaR festgesetzt.

Durch die Festsetzung des HochstmaBes wird in den jeweiligen Baugebieten das in dem
Gutachterverfahren entwickelte stddtebauliche Konzept umgesetzt. Die Festsetzung von
Gebéaudehshen erfolgt flankierend, da Geschosse unterschiedliche Hohen haben kénnen
und die Geschosszahl allein nicht die einheitliche stadtebauliche Wirkung gewahrleisten
kann.

Durch die gleichzeitige Festsetzung eines MindestmaRes der Geschosszahl wird gewshr-
leistet, dass in dem Plangebiet keine niedrigen Gebdude entstehen, die der erwiinschten
urbanen Erscheinung und abgestimmten Héhenstaffelung widersprechen. Im Gebiet WA 4
soll, auch aus Larmschutzgriinden, eine Bebauung mit mindestens vier Vollgeschossen
entstehen.

Insgesamt dienen die Festsetzungen der Héchst- und Mindestgeschosszahlen sowie der
absoluten Hohen der harmonischen stadtebaulichen Entwicklung sowie der notwendigen
Staffelung der Hohen von Studen nach Norden. Die Festsetzungen eréffnen dennoch ein
Spektrum verschiedener Bebauungsméglichkeiten hinsichtlich der Geschosszahl.

Gebdudehdéhen gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Urbanen Gebiet werden maximale Gebzudehs-
hen (absolute Hohen in m tiber NHN) festgesetzt. Die Festsetzungen der maximalen Ge-
baudehéhen wurden so getroffen, dass die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
realisierbar ist, jedoch kein Staffelgeschoss dariiber hinaus. Fir die innerhalb des Urbanen
Gebiets geplante eingeschossige ,Parkpalette” wurde die Geb&udehshe so festgesetzt,
dass (ber das fur das obere Parkdeck geplante MaR hinaus keine weiteren Aufbauten er-
mdglicht werden. Durch die Héhenbegrenzung auf ein MaR, das nur knapp Uber der
Grundstiicks- (d.h., Garten-) Ebene der angrenzenden Stadthéduser im Gebiet WA 2.1 liegt,
sind die Voraussetzungen fir eine gute Besonnung und Beliftung der angrenzenden Ge-
baude sowohl innerhalb dieses Wohngebiets als auch innerhalb des Urbanen Gebiets ge-
wahrt.

Als oberster Bezugspunkt wurde bei Flachdéchern die Oberkante der Attika des obersten
Geschosses festgesetzt. Bei Dachern mit geneigtem Dach (zuldssig im Gebiet WA 3.3) ist
als oberster Bezugspunkt bei der Berechnung der maximalen Geb&udehohe (GH) der
oberste Schnittpunkt der gegenléufigen Dachflachen maBgebend. Mit dieser Festsetzung
wird far eindeutige Bezugspunkte im Sinne des § 18 Abs. 1 BauGB gesorgt.

Die festgesetzten Gebdudehdhen von Gebzuden mit Flachdéchern durfen durch techni-
sche Anlagen wie z.B. Treppenaufbauten und Solaranlagen um bis zu 1,50 m Uberschritten
werden. Diese Festsetzung regelt die allgemeine Zuléssigkeit solcher Anlagen und stellt ih-
re maximale Héhe klar. Bei Gebauden mit geneigten Dachern ist die Uberschreitung nicht

-27-



Teil A: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1244 -Neumiihl- "St. Barbara"

zuldssig, da hier ausreichend Spielraum fiir Treppen und &hnliche bauliche Anforderungen
besteht. Solaranlagen sollen bewusst Firsthéhen nicht Giberschreiten, sondern sich ggf. an
die Dachneigung anpassen.

5.2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren  Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen geméaR
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Sie folgen in ihrer Anordnung dem stadtebaulichen Kon-
zept, erdffnen jedoch gleichzeitig Spielrdume bei der konkreten Planung. Eine innerhalb
des Urbanen Gebiets und teilweise innerhalb des Gebiets WA 2.1 geplante eingeschossige
.Parkpalette” wird ebenfalls durch Baugrenzen definiert.

In den Gebieten WA 2.1 bis 2.3 ist die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand und der maximalen Hausldnge von 50 m entspricht in diesen
Gebieten der Planungsabsicht, auf die nérdlich gelegene kieinteilige Bestandsbebauung mit
einer aufgelockerten Baustruktur zu reagieren.

In den Gebieten WA 4.1 bis 4.4 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Die geschlos-
sene Bauweise, ohne seitlichen Grenzabstand, entspricht der Planungsabsicht, entlang der
Gartenstrafle eine urbane Raumkante zu schaffen, und dient gleichzeitig dem Schutz der
Baugebiete vor Verkehrslarm.

in den Ubrigen Gebieten wird die Bauweise nicht festgesetzt, das stadtebauliche Konzept
beinhaltet hier keine Festlegungen zum seitlichen Grenzabstand.

5.2.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO sind in
den Gebieten WA 1, WA 3.1 bis 3.3 sowie WA 4.1 bis 4.3 nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Dies betrifft jedoch nicht Spielflachen und offene Fahrrad-
stellplitze, die im gesamten Plangebiet allgemein zuléssig sind. Durch diese Festsetzung
sollen die durch die Allgemeinheit einsehbaren Bereiche und die Blockinnenbereiche des
Geschosswohnungsbaus von Nebenanlagen freigehalten werden. Die Blockinnenbereiche
sind wertvolle Grunflachen, die dem Aufenthalt und der Erholung dienen und das Bild der
Siedlung pragen, da sie teilweise durchldssig gestaitet werden. Sie dienen somit der Kom-
pensation der Verdichtung in einigen Gebieten und sollen daher von Bebauungsmdglichkei-
ten grundsétzlich freigehalten werden. Im Geschosswohnungsbau werden zudem ander-
weitige Abstelimdglichkeiten innerhalb der Tiefgaragen, Keller oder dhnlichen Bereichen
geschaffen. Abstellrdume sind gemall Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der Baugenehmigung nachzuweisen. Durch die Festsetzung der iiberbau-
baren Flachen mit Spielrdumen bei der Gebdudestellung bestehen hier weitere Méglichkei-
ten zur Anordnung von Nebenanlagen.

Spielflachen und offene Fahrradabstelipldtze sind im ganzen Plangebiet zuldssig, um Auf-
enthaltsmdglichkeiten zu schaffen und die Nutzung des Fahrrads zu unterstiitzen.

In den Gebieten WA 2.1 bis 2.3, in denen Eigenheime als Stadthduser errichtet werden sol-
len, werden Nebenanlagen in den Vorgérten (Bereich zwischen der Geb&udefront und der
erschlieBenden Verkehrsfliache) ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient einer offenen
Vorgartengestaltung am Ubergang zu den bestehenden Siedlungen auf der Nordseite und
der harmonischen Erscheinung gegenilber den geschiitzten Alleen Schroer- und Basten-
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straBe. Um dem Bedrfnis, z.B. Gartenutensilien und -mébel, Fahrrader usw. wetterge-
schitzt unterzubringen, Rechnung zu tragen, sind in den rickwartigen Garten dieser Hau-
ser jedoch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit
Energie dienen (Blockheizkraftwerke), sind innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen aligemein zulédssig. Durch diese Festsetzung soll die Versorgung des Plangebiets
durch alternative Heizanlagen erméglicht werden. Durch die Einschrankung auf die Berei-
che innerhalb der Baugrenzen soll fir eine stidtebaulich vertragliche Anordnung, ggf. in-
nerhalb der Geb&udekérper, gesorgt werden. Im Ubrigen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14
Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuléssig.

5.2.5 Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Oberirdische Stellplitze

In den Gebieten WA 1, WA 2.1 bis 2.3, WA 3.1 bis 3.3, WA 4.1 bis 4.3 und MU sind oberir-
dische Stellplatze nur innerhalb der hierfiir gekennzeichneten Bereiche (St) und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulssig.

Diese Festsetzung dient der Steuerung der Anordnung von notwendigen privaten Stellplat-
ze dahingehend, dass einerseits bereits versiegelte Flichen am Rande der Bebauung ge-
nutzt werden und andererseits wichtige Aufenthalts- und Freiraumbereiche, die der Kom-
pensation der teilweise dichten Bebauung dienen, von Stellplatzen freigehalten werden. Die
Baugrenzen wurden gleichzeitig so gewahit, dass ggf. ausreichend Spielraum fur die An-
ordnung von Stellplatzen innerhalb der Baugrenzen verbleibt. Die Blockinnenbereiche sol-
len grundsétzlich von Stellplatzen freigehalten werden. Das Gebiet WA 5 wird von dieser
Festsetzung ausgenommen, da hier bereits im Bestand die erforderlichen Stellplatze an der
Oberflache angeordnet wurden. Durch diese Festsetzung soll die bestehende Nutzung
auch zukiinftig materiell zulassig sein.

Tiefgaragen

In den Gebieten WA 1, WA 2.1 bis 2.3 und MU sind Tiefgaragen nur innerhaib der tber-
baubaren Grundsticksflichen und der mit TG gekennzeichneten Bereiche zuldssig. In die-
sen Bereichen sollen Garten und andere verbleibende Freirdume nicht durch Tiefgaragen
unterbaut werden, so dass eine konkrete Steuerung zur Anordnung von Tiefgaragen er-
folgt. Die Festsetzungen wurden so getroffen, dass das vorliegende stédtebauliche Konzept
mit einer Sicherung von Freiflichen umgesetzt werden kann und ausreichend Méglichkei-
ten zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze vorliegen.

In den Gebieten WA 3.1 bis 3.3, WA 4.1 bis 4.3 und WA 5 ist die Errichtung von Tiefgara-
gen allgemein zuléssig, um an diesen verdichteten Wohnstandorten eine stidtebaulich ver-
tragliche Unterbringung der Fahrzeuge der Bewohner zu erméglichen. Die Unterbringung
von Stellplatzen in Tiefgaragen gewahrleistet zudem eine weitgehende Vermeidung von

Schalleinwirkungen durch oberirdische Stellplatzanlagen.
Garagen und Carports

In den Gebieten WA 1, WA 3.1 bis 3.3, WA 4.1 bis 4.3, WA 5 sowie im Urbanen Gebiet ist
die Errichtung von Garagen und Carports unzuldssig. Diese Baugebiete stellen den Bereich
dar, der im stédtebaulichen Konzept fir Geschosswohnungsbau vorgesehen ist. Eine
réumliche Prégung durch solche Anlagen ist hier ebenso wenig konform mit dem stadte-
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baulichen Konzept wie ihre dezentrale, flichenintensive Erschliefung. In den Gebieten mit
Geschosswohnungsbau sollen Stellplétze vielmehr in Tiefgaragen, Quartiersgaragen oder
auf Stellplatzanlagen untergebracht werden.

In den Gebieten WA 2.1 bis 2.3 gilt der Ausschluss von Garagen und Carports hingegen
nicht. Hier sind Eigenheime als Stadthduser in offener Bauweise vorgesehen. Es kénnen
z.B. zwischen den Wohnh&dusern Carports oder Garagen innerhalb der Baugrenzen zuge-
lassen werden, die dem privaten Stellplatzbedarf der Bewohner dienen und in die Gebau-
detypologie gut einzuordnen sind.

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

Zur ErschlieBung des Plangebiets werden die bestehenden Straenrdume der Bastenstra-
Re, Schroerstralle, Barbarastrae und teilweise der Gartenstralle in den Geltungsbereich
einbezogen und als offentliche Verkehrsflichen festgesetzt. Die neu zu erstellenden Er-
schlieBungsstraBen (PlanstraBen 1 bis 7) werden mit der besonderen Zweckbestimmung
~verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept wird dabei fiir die meisten in Nord-Siid-Richtung verlaufenden StraBen (Planstra-
Ben 1, 2, 4 und 5) eine Stralenbreite von 18,00 m festgesetzt. Diese Breite dient der Ein-
richtung von multifunktionalen &ffentlichen R&umen, die zum einen der Unterbringung von
Besucherparkpldtzen dienen, zum anderen Aufenthaltsqualitdten und Raum fir Begegnun-
gen bieten sollen.

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden Planstralen 3 und 6 sowie die an das Gebiet WA 5
grenzende PlanstralBe 7 werden entsprechend dem vorliegenden Konzept mit einer Breite
von 7,00 m als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Diese Strallen dienen insbesondere
der Verbindung Planstralen untereinander.

Die bendétigten offentlichen Besucherparkplédtze (Anhaltspunkt: ein Stellplatz je vier
Wohneinheiten) werden im Sffentlichen StraBenraum untergebracht. Die Parkplétze sollen
innerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche so gestaltet werden, dass zeitweilig auch eine
andere, multifunktionale Nutzung im Sinne der Nachbarschaft einzurichten ist. Es wird ein
relativ breites StraBenprofil (18,00 m) festgesetzt, in dem die Senkrechtaufstellung von
Parkplétzen erfolgen kann.

5.2.7 Versorgungsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

In der &ffentlichen Griinflache, an der Ecke Garten- und Obermarxloher Strafe, wird die
Flache eines bestehenden Trafos zur Versorgung der Wohngebiete gesichert.

5.2.8 Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

—-Eine-Flache im-Osten des Geltungsbereichs wird entsprechend der bestehenden und der
beabsichtigten Nutzung als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt. Die Festsetzung dient auch der Sicherung eines Teils des Grilnzugs entlang
der Obermarxloher Strafle und entspricht damit den Darstellungen des Flachennutzungs-
plan-Vorentwurfs und des Grinordnungs- und Freiflachenentwicklungskonzepts.

5.2.9 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Minderung der mit dem Eingriff in das Plangebiet verbundenen Auswirkungen und zur
Sicherung einer attraktiven und dkologisch wirksamen Begriinung werden entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept Festsetzungen zur Griinordnung getroffen.
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Dachbegriinung

Alle Flachd&cher der obersten Geschosse von Hauptgebauden in den Gebieten WA 1, WA
2.1 bis 2.3, WA 3.1 bis 3.3 und WA 4.1 bis 4.3, im Gebiet MU sowie Garagen- bzw. Car-
portdacher in den Gebieten WA 2.1 bis 2.3 sind mit einer standortgerechten Vegetations-
form, wie in der Festsetzung beschrieben, extensiv zu begriinen. Der Festsetzungsteil zur
Dachneigung von héchstens 10° betrifft nur das Gebiet WA 3.3, da in allen anderen Bau-
gebieten Flachd&cher mit maximal 5° Neigung festgesetzt sind. Die Stirke der Vegetation
muss mindestens 10 cm betragen (zzgl. Drainschicht). Die Festsetzung dient der Retention
des Regenwassers entsprechend dem vorliegenden ErschlieBungskonzept sowie der Ver-
besserung des Mikroklimas und Vermeidung von Aufheizungen.

Hinsichtlich der fachgerechten Erstellung, dauerhaften Pflege und des Erhalts sind der
»Richtlinie fir die Planung, Ausfithrung und Pflege von Dachbegriinungen® (2008, derzeit in
Uberarbeitung) und den ,Hinweisen zur Pflege und Wartung von begriinten D&chern®
(2002) der Forschungsgesellschaft Landesentwickiung Landschaftsbau e.V. (FLL) Angaben
entnehmbar.

Tiefgaragenbegriinung

In den Gebieten WA 3.1 bis 3.3, WA 4.1 bis 4.3 und WA 5 sind die Dacher von Tiefgaragen
mit einer mindestens 80 cm méchtigen Vegetationsschicht (Substratschicht oder kulturféhi-
ger Boden) zzgl. Drainschicht fachgerecht zu uiberdecken. Hiervon ausgenommen sind
Wegefléchen sowie Flachen von Bauteilen (z.B. Lichtschéchte), Stellplatzen und deren Zu-
fahrten sowie notwendigen technischen Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen). Diese Festset-
zung dient der gestalterischen Einfiigung der Tiefgaragen und der Schaffung von griinen
Blockinnenbereichen. Gleichzeitig kann durch die Begriinung der Tiefgaragen Regenwas-
ser zurickgehalten und die Aufheizung der Blockinnenbereiche vermindert werden. Die
Ausnahmen fir Wegefldchen, Lichtschachte etc. gewahrleisten, dass die Tiefgaragenbe-
grinung in der Realitét umsetzbar ist und Méglichkeiten fur die Freiraumgestaltung gege-
ben sind.

Erhalt von Bdumen

Die vorhandenen Baume innerhalb des Plangebiets wurden untersucht und beziiglich ihrer
Erhaltenswirdigkeit Uberprift. Die erhaltenswerten Biume wurden, soweit die Planung
dem nicht entgegensteht, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt festgesetzt. Abge-
hende Béume sind entsprechend dieser Festsetzung zu ersetzen. Zu den zum Erhalt fest-
gesetzten Bdumen gehdren auch die Bdume im Bereich der Schroerstrale und Basten-
strale, die bereits gemdR § 39 LNatSchG als Allee (AL-DU-0137 und AL-DU-0138) ge-
schitzt und fir das Gebiet wertgebend sind. Durch die Festsetzung wird der Bestands-
schutz der Allee zusatzlich gesichert. o
In der Planzeichnung wurden nur die erhaltenswerten Baume zum Erhalt festgesetzt, die
aufgrund ihrer Lage nicht im Konflikt mit derzeitigen Uberlegungen zur StraRen- und Ge-
baudeplanung stehen. Aufgrund der Eigenschaft als Angebotsbebauungsplan kénnen sich
jedoch weitere Baumstandorte ergeben, die erhalten werden kénnen. Sollten z.B. Tiefgara-
gen nicht gebaut oder (iberbaubare Grundstiicksflachen nicht ausgeschépft werden, ergibt
sich ein Potenzial an erhaltbaren B&umen in den Plangebieten und den &ffentlichen Stra-
Ben. Um dieses Potenzial zu nutzen, sollen Biume die erhalten, aber nicht zum Erhalt fest-
gesetzt werden, auf die Kompensation angerechnet werden kénnen. Eine entsprechende
Regelung erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag.
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Neuanpflanzung von Bdumen

Je Planstrafie wird eine bestimmte Anzahl von Baumen zur Neupflanzung festgesetzt. Die
Anzahl der festgesetzten Baume ist in den Planstraen so gewdhlt, dass die vorgesehene
Gestaltung der Strale umgesetzt werden kann. Dabei sollen Baumreihen oder Baumgrup-
pen als gestalterische Elemente und zur Schattenbildung entstehen. Es werden bewusst
keine konkreten Standorte fir die Baumpflanzungen festgesetzt, um Spielrdume fUr die
Gestaltung zu erhalten und um geeignete Standorte im Zusammenhang mit der Bauausfith-
rung festzulegen.

Soliten in den Planstraflen Baume iiber das in den textlichen Festsetzungen genannte Mal}
hinaus angepflanzt werden, so kénnen diese auf das im landschaftspflegerischen Begleit-
plan genannte Kompensationsmaf angerechnet werden. Eine entsprechende Regelung er-
folgt in einem stadtebaulichen Vertrag.

5.2.10 Flédchen fiir Gehrechte (G) (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Um die im stédtebaulichen Konzept vorgesehene weitgehend autofreie Ost-West-
Verbindung durch das Plangebiet zu erméglichen und zu sichern, werden innerhalb der
Gebiete WA 1, WA 3.2 und MU Flachen fir die Belastung mit einem Gehrecht zugunsten
der Aligemeinheit festgesetzt. Das Recht soll das Befahren mit Fahrrédern einschlieBen.

5.2.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen und die mit der Errichtung von Stellpldtzen und
Tiefgaragen einhergehenden Larmimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet. Die schalltechnische Untersuchung beriicksichtigt das vorhandene Verkehrsauf-
kommen, den durch das Vorhaben induzierten Verkehr, betrachtet die vorgesehene Park-
palette fur gewerbliche Nutzungen inkl. ihrer Zufahrt an der Barbarastrae und den im Ur-
banen Gebiet vorgesehenen Stellplatz fur Appartements.

Verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird auf Grundlage der DIN 18005, ,Schall-
schutz im Stadtebau“ durchgefithrt. Fir das Urbane Gebiet werden (einem Mischgebiet
entsprechend) als schalltechnische Orientierungswerte 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in
der Nacht beriicksichtigt, fur die allgemeinen Wohngebiete 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A)
in der Nacht.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wirken auf die Bebauung Verkehrslarm-
immissionen ein, die zum Teil deutlich oberhalb der genannten Orientierungswerte liegen.

Bei Annahme freier Schallausbreitung ergeben sich bei den an der Gartenstrafle gelegenen
Gebieten WA 1, WA 4.1 bis 4.3 sowie WA 5 die héchsten Beurteilungspegel. Die errechne-
ten Beurteilungspegel sind dabei auch abhangig von der Héhenlage, der héchste Wert
ergibt sich auf der Héhe des 1. Obergeschosses an der sudlichen Baugrenze des Gebiets
WA 1 mit 69 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts. Hier liegt eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte um 14 dB(A) im Tageszeitraum und 16 dB(A) im Nachtzeitraum vor. Die Uber-
schreitungen an den Baugrenzen der Gebiete WA 4.1 bis 4.3 betragen bei freier Schall-
ausbreitung:
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- im Gebiet WA 4.1maximal 13 dB(A) tags und 15 dB(A) nachts,
- im Gebiet WA 4.2 maximal 13 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts und
- im Gebiet WA 4.3 maximal 11 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts.

Hinsichtlich der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten in den Bereichen mit Uber-
schreitung der Orientierungswerte ist in Rechnung zu stellen, dass es sich um eine inner-
stéadtische und vorbelastete Situation handelt, die zudem r&umlich beschrankt und nicht et-
wa flachendeckend ist. Ein Abriicken der entlang der Gartenstrae geplanten Bebauung
von der Strale entsprache nicht den Zielsetzungen der Entwicklung im Innenbereich und
des sparsamen Umgangs mit Flachen.

Mit zunehmender Entfernung von der Garten- und Obermarxioher StraRe werden die Orien-
tierungswerte eingehalten bzw. gehen die Beurteilungspegel deutlich zuriick. Der héchste
Beurteilungspegel liegt im Norden der BarbarastraRe mit 58 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts vor. Die Uberschreitung betragt hier somit maximal 3 dB(A) tags und 5 dB(A)
nachts. Entlang der Schroer- und Bastenstrae sowie im Bereich der nérdlichen Baugren-
zen der Gebiete WA 3.1 bis 3.3 werden die Orientierungswerte eingehalten.

Die schalltechnische Untersuchung weist nach, dass durch die geplante Blockbebauung ei-
ne wirksame Schallabschirmung erfolgt und im Innern des Gebiets geringere Verkehrslarm-
immissionen vorliegen. Die Abschirmung ist umso effektiver, je naher sie an der Schallquel-
le liegt. In den innen liegenden Bereichen wird hierdurch der schalltechnische Orientie-
rungswert flr allgemeine Wohngebiete auf 2 m Hohe (Hohe Erdgeschoss) teilweise ganz
eingehalten. In einigen Bereichen werden bei Beriicksichtigung der schallabschirmenden
Wirkung die Orientierungswerte um wenige dB iiberschritten, erreichen jedoch nicht 60
dB(A) tags. In den oberen Geschossen liegen die Beurteilungspegel etwas héher als im
Erdgeschoss, bleiben jedoch in den geschiitzten Innenbereichen ebenfalls unter 60 dB(A).
Die Berechungen gemaR Untersuchung an den Gebaudefassaden unter Beriicksichtigung
der schallabschirmenden Wirkung zeigen insbesondere auf der schallabgewandten Seite
der stark belasteten Gebiete WA 1 und WA 4.1 bis 4.3, dass die Orientierungswerte hier
eingehalten bzw. nur geringfiigig tiberschritten werden. Zum Beispiel liegt an der nérdlichen
Fassade des Gebiets WA 4.2 ein Beurteilungspegel von maximal 54 dB(A) tags und 47
dB(A) nachts vor.

Auch die bereits realisierte Bebauung innerhalb des Gebiets WA 5 hat eine schallabschir-
mende Wirkung gegeniiber der Garten- und Obermarxioher StraRe.

Durch die Umsetzung einer geschlossenen Bebauung entlang der sffentlichen Verkehrsfla-
chen, insbesondere entlang der Gartenstrae, kénnen demnach in den Innenbereichen ru-
hige Freibereiche entstehen und-die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhat=—— -
nisse hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen gewahr-
leistet werden. Dies belegen weitere Berechnungen an den geplanten Geb&udefassaden in
den Innenbereichen, z.B.:

- Immissionspunkt an der Sudfassade im Gebiet WA 2.3, Beurteilungspegel Ver-
kehrsldrm: 55 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts),

- Immissionspunkt im Innenbereich des Gebiets WA 3.1, Beurteilungspegel Verkehrs-
larm: 54 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts),
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- Immissionspunkt im Innenbereich des Gebiets WA 3.2, Beurteilungspegel Verkehrs-
larm 52 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).

Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm oberhalb der bei Langzeitimmissionen als enteig-
nungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle fur Verkehrslarmimmissionen in Wohngebieten an-
gesehenen Pegel von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum liegen laut Gut-
achten bis auf einen einzigen, rdumlich eng begrenzten Bereich nicht vor: An einem Immis-
sionspunkt im 1.0bergeschoss des Gebiets WA 1 ergibt sich rechnerisch eine Uberschrei-
tung des Wertes von 60 dB(A) zur Nachtzeit. Die Untersuchung zeigt jedoch, dass auch in
stark schallbelasteten Bereichen auf der larmabgewandten Seite ruhige Aufenthaltsberei-
che geschaffen werden kénnen. Beim Geschosswohnungsbau sind die Méglichkeiten zur
Gestaltung des Wohnumfelds auch unter Immissionsschutzaspekten gunstig, da z.B. In-
nenhdfe gut in verschiedene Bereiche gegliedert weden kénnen.

Der uiberwiegende Anteil der méglichen Fenster im gesamten Plangebiet weist gemaf der
Berechnungen des Schaligutachters an den geplanten Fassaden trotz der hier beriicksich-
tigten Abschirmung in der Summe Beurteilungspegel > 45 dB(A) nachts auf. Lediglich an
einigen riickwartigen Fassaden im Innenbereich herrschen geringere Beurteilungspegel.
Beziiglich der Fenster sind die nachfolgend erlduterten passiven SchallschutzmaRnahmen
wirksam:

Schallschutzmanahmen innerhalb des Plangebiets aufarund von Verkehrsi&rm:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR DIN 18005 wurde im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung und der stédtebaulichen Planung die Mdglichkeit
von aktiven SchallschutzmaRnahmen geprift. Aufgrund der stédtebaulich integrierten Lage
des Plangebiets lassen sich jedoch aktive MaBnahmen, z.B. in Form von Schallschutzwén-
den, nicht verwirklichen. Das neue Wohngebiet auf der wiedergenutzten Flache soll Offen-
heit und stadtische Einbindung signalisieren, nicht jedoch Abriegelung oder Abschottung.
Die neue Bebauung soll eine Raumkante entlang der Gartenstrafle bilden und zur Adress-
bildung der neuen Siedlung beitragen. Es ist erklartes Ziel, den in der Vergangenheit be-
reits genutzten Standort einer stadtebaulichen prasenten Nutzung zuzufithren und den
Standort positiv zur Geltung zu bringen. Dieses Ziel kann mit Schallschutzwénden nicht er-
reicht werden.

Aufgrund der Geschossigkeit der geplanten Bebauung ist auch der Aufwand zum Schutz-
wert nicht verhéltnisméBig, da die oberen Geschosse nur mit einer etwa ebenso hohen
Wand geschitzt werden kénnen. Gleichwohl wirkt die geplante geschlossene Bebauung
entlang der GartenstraBe als aktiver Schallschutz fir die riickwértigen Fassaden sowie die
riickwartig geplanten Baukdrper und Freibereiche, wie das Schallschutzgutachten zeigt.

Zur Gewshrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden jedoch passive Mal}-
nahmen zum Schallschutz nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar

2018, festgesetzt:
a) Schalldédmmung der Auenbauteile gemal3 DIN 4109-2018

Die DIN 4109-2018 sieht fiir alle R&aume, die prinzipiell zum Schlafen und fiir den Aufenthalt
genutzt werden kénnen vor, dass die Schaliddmmung der Auf3enbauteile auf den ,maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel” fir das Maximum aus Tages- und Nachtzeitraum zu dimensionie-
ren ist. Der maRRgebliche AuBenidrmpegel unterscheidet sich von den errechneten Beurtei-
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lungspegein zum Tageszeitraum durch einen Zuschlag von 3 dB(A). Betragt die Differenz
der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der
mafgebliche AuBenldrmpegel aus dem Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zu-
schlag von 10 dB(A) zzgl. des Zuschlags von 3 dB(A). Der Gewerbeldrm wird beriicksich-
tigt, indem der nach TA Larm jeweilig anzusetzende Immissionswert hinzu addiert wird.
Zudem sieht die DIN 4109-2018 eine dB-scharfe Berechnung der Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile vor. Entsprechend Tabelle 7.1 der DIN 4109-2018 ist
fur Schiaf- und Aufenthaltsraume in Wohnungen und fiir Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstétten mindestens ein Innenraumpegel von R ges -30dB einzuhalten.

In der Planzeichnung werden die maBgeblichen AuRenlédrmpegel als Isophonenlinien fest-
gesetzt. Hierfur wurden die maximalen AuBenlarmpegel fir den Tages- und Nachtzeitraum
bei freier Schallausbreitung auf einer Héhe von 2,0 m und 12,3 m Uber Gelénde fur eine
Worst-Case-Betrachtung ermittelt. Der grundsatziich mégliche Gewerbeldrm geht in Form
des Immissionsrichtwertes nach TA Larm, entsprechend dem jeweils festgesetzten Bauge-
biet, ebenfalls in die Berechnung des maRgeblichen AuBenldrmpegels ein. Das Schall-
dammmal der AuBenbauteile ergibt sich anschlieRend aus der Differenz zwischen dem
mafgeblichen AuBenlédrmpegel und dem einzuhaltenden Innenraumpegel.

Der héchste berechnete mafigebliche AuRenlarmpegel liegt an der GartenstraRe mit 74
dB(A) nachts vor. Hier ergibt sich demnach beispielsweise ein notwendiges Schalldamm-
maf von R’y es= 44 dB(A). In der nérdlichen BarbarastraBe liegt dagegen bei einem maR-
geblichen Auenldrmpegel von 64 dB(A) nachts ein notwendiges Schallddmmmag von R’
wres= 34 dB(A) vor.

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fur die Festset-
zung der passiven SchallschutzmaRnahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der
tatsachlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewand-
ten Gebéudeseiten) AuBenbauteile mit geringerem SchallddmmmaR ausreichend. Des
Weiteren sind gemaR schalltechnischer Untersuchung an den Fassaden in den jeweiligen
Geschossen unterschiedliche Beurteilungspegel zu verzeichnen. Die festgesetzten maR-
geblichen AuBenlérmpegel beriicksichtigen jedoch den jeweils héchsten anzunehmenden
Beurteilungspegel im larmintensivsten Geschoss bei freier Schallausbreitung zzgl. Gewer-
belarm.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass von den getroffenen Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz ausnahmsweise abgewichen werden kann, soweit im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird,
dass geringere Manahmen ausreichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu

~gewdhrleisten.

Diese Festsetzung ist auch erforderlich, da es sich vorliegend um einen Angebotsbebau-
ungsplan handelt und je nach Vorhabenplanung ggf. auch mit geringeren bzw. anderen
Mafinahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt wer-
den kbénnen.

b) Weitere SchallschutzmaBnahmen:

Zu bertcksichtigen ist weiterhin, dass bei der heute aus energetischen Griinden vorge-
schriebenen Luftdichtheit der Fenster ein ausreichender Luftaustausch bei geschlossenem
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Fenster ggf. nicht mehr gegeben ist. Grundsétzlich kann fir Aufenthaltsrdume tags unter
schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliiftung, d.h. kurzzeitiges komplettes Offnen
der Fenster und anschlieRendes VerschlieRen, durchgefihrt werden. Unter Beriicksichti-
gung der erforderlichen Schallddmmung der AuRenbauteile wére der Schallschutz bei ge-
schlossenen Fenstern ausreichend gegeben, sodass das Offnen der Fenster nicht in G&n-
ze ausgeschlossen werden soll.

Fir Schlafriume kann nachts keine Sto- und Querliiftung erfolgen. Jedoch herrschen bei
einem gekippten Fenster, sofern es in einer larmbelasteten Fassade liegt, keine ruhigen
Schlafbedingungen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten, wird
daher fur Schlafraume, in denen zur Nachtzeit bei gekipptem Fenster kein Innenraumpegel
von hochstens 30 dB(A) sichergestellt werden kann, festgesetzt, dass schallgeddmmte Luf-
tungseinrichtungen vorzusehen sind, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausrei-
chende Beliiftung sicherstellen, falls nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik
entsprechende Weise eine ausreichende Belliftung gewahrleistet werden kann. Die Anfor-
derungen an das erforderliche Schallddmmmag sind dabei zu beachten.

Aufgrund des hohen vorhandenen Beurteilungspegels in den Gebieten WA 1 sowie WA 4.1
bis 4.3 empfiehlt es sich im Rahmen der konkreten Gebaudeplanung, neben der Schall-
dammung der AuRenbauteile und dem Einbau von Liftungseinrichtungen die Grundrisse
dahingehend zu planen, dass jede Wohnung auch Aufenthaltsbereiche zum geschutzten
Innenhof aufweist.

Durch die genannten Maf3nahmen ist davon auszugehen, dass in den Innenrdumen ausrei-
chend Schallschutz gewéhrleistet ist und dass in allen Wohnungen in jedem Fall auf der
schallabgewandten Seite die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden.

¢) SchallschutzmalRnahmen fiir AuBenwohnbereiche

Fiur AuBenwohnbereiche ist mindestens die Einhaltung des Orientierungswerts von 60
dB(A) tagsiiber entsprechend des Orientierungswerts fur Mischgebiete anzustreben. Die
Beurteilungsgrenze von 60 dB(A) wird hierbei hilfsweise herangezogen und ergibt sich aus
der standigen Rechtsprechung, wonach in Mischgebieten, fir die am Tag Orientierungs-
werte von 60 dB(A) angesetzt werden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse grundsétz-
lich méglich sind.

Da laut Schallschutzgutachten in den AuBenwohnbereichen und an den Fassaden entlang
der GartenstraBe sowie der Obermarxioher Stralle Beurteilungspegel von mehr als 60
dB(A) zum Tageszeitraum vorliegen, werden zusétzliche schallmindernde MalRnahmen
festgesetzt, um eine ausreichende Aufenthaltsqualitét im Freien sicherzustellen.

Das Schallschutzgutachten zeigt, dass der Beurteilungspegel von 60 dB(A) unter Berlick-
sichtigung der schallabschirmenden Wirkung der Baukd&rper Giberwiegend eingehalten wird.
Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch dort sicherzustel-
len, wo die Beurteilungspegel laut Schallschutznachweis Gber 60 dB(A) liegen, wird eine
Festsetzung hierzu getroffen. Die Beurteilungspegel sind nicht identisch mit den zeichne-
risch festgesetzten mafRgeblichen AuRenlarmpegeln, sie sind im Genehmigungsverfahren
zu ermitteln.
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Balkone, Freisitze und Loggien sind in den Bereichen mit einem Beurteilungspegel gréRer
60 dB(A) tags nur zuldssig, sofern durch die Errichtung von baulichen und/oder sonstigen
Vorkehrungen gewéhrleistet ist, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Ein-
haltung eines maximalen Pegels von 60 dB(A) tags fithren.

Durch diese Festsetzung werden Auenwohnbereiche unter Beriicksichtigung der teilweise
erhdhten Schalleinwirkungen und der Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ermdglicht. Die Festsetzung betrifit nach den Berechnungen des
Schallschutzgutachtens (tagstiber an den Fassaden, mit Schallabschirmung) die AuBen-
wohnbereiche an den Sudfassaden entlang der GartenstraRe, die unmittelbar anschlieRen-
den Fassadenteile an deren Seiten sowie die nach Siidosten orientierten Fassaden inner-
halb des Gebiets WA 5.

Weiterhin wird durch diese Festsetzung gewahrleistet, dass AuBenwohnbereiche grund-
sétzlich nur bei Einhaltung der Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiit-
nisse maéglich sind. Die Festsetzung von weiteren Bedingungen ist somit nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Innerhalb des Urbanen Gebiets sind gewerbliche Nutzungen zuléssig, die aufgrund ihrer
Emissionen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beeintrachtigen kénnen. In der
schalltechnischen Untersuchung wurden, um die Vollzugsfahigkeit der festgesetzten Nut-
zungen zu Uberprifen, die zurzeit konkret vorgesehenen gewerblichen Gerguschquellen
untersucht und nach den Anforderungen der TA Larm beurteilt. Fur allgemeine Wohngebie-
te sind demnach Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht zu
berlicksichtigen. Fir Urbane Gebiete gelten Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Gewerbeldrmimmissionen sind in einem Abstand von 0,5 m vor dem Fenster
des néchstgelegenen Wohn- bzw. Aufenthaltsraum zu ermitteln.

- Parkpalette nordlich des ehemaligen Hospitals:

Nérdlich des ehemaligen Hospitals ist eine eingeschossige Stellplatzanlage (,Park-
palette) vorgesehen, in der die durch Gewerbebetriebe und Wohnungen benétigten
Stellplétze untergebracht werden sollen. Auf der Grundlage der Nutzungsansitze
des Verkehrsgutachtens ermittelt das Schalischutzgutachten an relevanten Immissi-
onsorten in der Nachbarschaft der Stellplatzaniage die sich ergebenden Beurtei-
lungspegel fur den Tages- und den Nachtzeitraum, wenn auch ein nachtlicher Be-
trieb des Gewerbes derzeit nicht vorgesehen ist. Die héchsten berechneten Gewer-
beldrmimmissionen ergeben sich an dem Bestandshaus im Norden der Barbara-
straBe (Gebiet WA 2.1) mit 55,1 dB(A). Somit wird der Immissionsrichtwert hier mit
0,1 Uberschritten. An allen anderen Immissionspunkien werden die Immissions-
—- - tichtwerte eingehalten. e

Fur den Nachtzeitraum wird, bei der zugrunde gelegten Nutzung mit drei Fahrten
zur lautesten Nachtstunde, der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine
Wohngebiete von 40 dB (A) nachts ebenfalis an dem nérdlich gelegenen Bestands-
gebéude an der BarbarastralRe (Gebiet WA 2.1) um bis zu 1 dB(A) Uiberschritten. An
allen anderen Immissionspunkten werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. Die
zulassigen Maximalpegel der TA Larm fur Spitzen, wie Turenschlagen, werden da-
gegen zum Nachtzeitraum deutlich Uberschritten, bis zu 12 dB(A) innerhalb des Ge-
biets WA 2.1. Im Ubrigen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehal-
ten.
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Die Berechnungen zeigen, dass ein gewerblicher Betrieb der Stellplatzanlage zum
Tageszeitraum prinzipiell im geplanten Umfang méglich ist. Die zum jetzigen Zeit-
punkt mit den getroffenen Annahmen ermittelte Uberschreitung an einem Immissi-
onspunkt in der BarbarastraBe ist mit rechnerisch 0,1 dB(A) tagsiiber minimai. Die
genaue Ausfiihrung der Stellplatzanlage ist jedoch noch nicht geklart. Im Bauan-
tragsverfahren ist zu klaren, inwieweit aufgrund der konkreten Planung tatsachlich
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte tagstber vorliegen.

Bei einem Betrieb zum Nachtzeitraum wéaren aber MinderungsmaBBnahmen zu tref-
fen. Alternativ sind Mafinahmen zu treffen, die eine Nutzung der Stellplatzanlage
nach 22 Uhr und von 6 Uhr unterbinden (z.B. Schrankenanlage). Da das Bauge-
setzbuch einer Ermachtigungsgrundlage zur Festsetzung etwa von Betriebszeiten
im Bebauungsplan entbehrt, soll zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse eine vertragliche Regelung hinsichtlich der Nutzungszeiten der Stell-
platzaniage fur gewerbliche Nutzungen erfolgen.

Stellplatzanlage stdlich der ehemaligen Kolpingschule (Kindertagesstétte und Ta-
gespflege):

Laut Schallschutzgutachten liegen fur die aktuell im Gebiet WA 4.3, sidlich des
friheren Schulgebéudes, geplante Stellplatzanlage keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte tags und nachts vor. Es ergeben sich jedoch Uberschreitun-
gen der Maximalpegel von bis zu 2,4 dB(A) nachts zu den benachbarten schiit-
zenswerten Nutzungen im Gebiet WA 4.2. Am héchsten ist die Uberschreitung im
Erdgeschoss des Bestandsgeb&udes der ehemaligen Kolpingschule mit knapp 6
dB(A). Bei dem derzeitgien Nutzungsansatz ist weder der Betrieb der Kindertges-
statte noch der Tagespflege nachis geplant. Entsprechende Nutzungsansétze wer-
den im Baugenehmigungsverfahren geregelt. Im Gebiet WA 5 ergeben sich durch
die Stellplatzanlage keine Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten oder Maxi-
malpegeln.

AuBlengastronomie innerhalb des MU-Gebiets:

Das in einem neu zu errichtenden Anbau an das ehemalige Hospital geplante Café
wurde nur fiir den Tageszeitraum betrachtet.

Tagsiber werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete in Héhe von
55 dB(A) am nachstgelegenen Immissionsort innerhalb des Gebiets WA 3.1 um 4
dB(A) Uberschritten. Hier liegt ein Beurteilungspegel von 58,6 dB(A) auf Héhe des 1.
Obergeschosses vor. Bei der Berechnung wurde ein Ruhezeitenzuschlag fir Allge-
meine Wohngebiete an Sonntagen berlcksichtigt. Ohne diesen Zuschlag kénnen
die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
Die Reduzierung der Offnungszeiten an einem Sonntag auf z.B. 15:00 bis 21:30 Uhr
wiirde zu der Einhaltung der Immissionsrichtwerte filhren. Ein entsprechender Nut-
zungszeitraum des Cafés ist vertraglich bzw. in der Betriebsgenehmigung zu regeln.
Ein entsprechender Nachweis muss im Bauantragsverfahren erbracht werden.

Stellplatzflache sidlich des ehemaligen Hospitals:

Sidlich des ehemaligen Hospitals wird innerhalb des Urbanen Gebiets eine Stell-
platzfiiche ermdéglicht, die ggf. den zurzeit geplanten Appartements dienen soll. Fur
rein ,wohngenutzte* Stellplatzanlagen gibt es keine rechtsverbindiiche Grundlage
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zur Bewertung der Schallimmissionen, da diese keine gewerbliche Nutzung darstel-
len. Daher wurde hilfsweise die TA L4rm zur Beurteilung herangezogen.

Die ausgewiesene Stellplatzflache befindet sich im inneren Plangebiet in den ge-
schutzten Wohnbereichen, so dass hier diese Betrachtung erfolgt. Im Ergebnis wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den néchstgelgegenen Immissions-
punkten um mindestens 2 dB unterschritten. Beispielsweise liegt der hichste Beur-
teilungspegel bei bis zu 45 dB(A) tags und 41 dB(A) nachts innerhalb des stdlichen
Urbanen Gebiets. Die schalltechnische Untersuchung empfiehit fur die Stellplatzan-
lage Zufahrtsregelungen so zu gestalten, dass keine unndtigen Wartezeiten, z.B.
durch Aussteigen aus dem Fahrzeug entstehen.

Auswirkungen durch Zusatzverkehre aufgrund der Planung auf die Umgebung

Um die Auswirkungen der geplanten Bebauung und die damit zusammenhéngenden Zu-
satzverkehre im Vergleich zur Situation ohne Realisierung der Planung auf die Verkehrs-
larmimmissionen in der Nachbarschaft zu ermitteln, wurden in der schalltechnischen Unter-
suchung Einzelpunktberechnungen fiir Immissionsorte an der bestehenden Bebauung so-
wohl fur die prognostizierten Straenverkehrsbelastungen ohne Realisierung der Planung
(Ohne-Fall) als auch mit der Realisierung der Planung (Mit-Fall), durchgefiihrt.

Laut schalltechnischer Untersuchung werden bereits im Bestand die anzusetzenden Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV entlang der Gartenstrale und der Obermarxioher
Stralle uberschritten. Die planbedingte Erhohung der Verkehrslarmimmissionen betragt an
den bereits im Bestand stark belasteten Straen (z.B. Bebauung siidlich der Gartenstrafe)
ca. 1 dB(A) tags und nachts. Der Beurteilungspegel firr den Mit-Fall liegt hier bei 58 dB(A)
tags und 51 dB(A) nachts. Im Vergleich dazu liegt der Beurteilungspegel fiir den Ohne-Fall
bei 57 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

Die groRte Steigerung der Immissionen erfolgt in den bislang wenig befahrenen StraRen
Bastenstralle und Barbarastrae. Die maximale planbedingte Erhéhung der Verkehrslarm-
immissionen betragt z.B. in der nordlichen Barbarastrae ca. 2 dB(A) tags und nachts. Die
Beurteilungspegel erhhen sich hier von 53 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts auf 55 dB(A)
tags bzw. 48 dB(A) nachts.

For die Bewertung der Beurteilungspegel im Prognose-Mit- und -Ohne-Fall wird hilfsweise
die 16. BImSchV herangezogen. Die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts fur Wohngebiete werden am oben genannten Immissionspunkt mit der groB-
ten Erhéhung an der Barbarastrale eingehalten. An der Gartenstrae werden die Immissi-
onsgrenzwerte jedoch Uberschritten. Die hochste Uberschreitung liegt in der Nahe der

Kreuzung mit der-Obermarxioher Strafe auf der sudlichen StraRenseite mit-5-dB(A) tags-

und 6 dB(A) nachts vor. Die héchsten Werte liegen hier sowohl im Ohne- als auch im Mit-
Fall bei 64 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts auf der Héhe des 2. Obergeschosses. Die
planbedingte Erhéhung liegt hier jedoch nur bei 0,2 bzw. 0,3 dB(A).

Aufgrund der Aussagen der schalltechnischen Untersuchung lasst sich somit feststellen,
dass die Grenzwerte der 16. BlmschV zwar an einigen Immissionsorten deutlich iberschrit-
ten werden, die Uberschreitung jedoch entweder bereits im Bestand oder im Prognose-
Ohne-Fall vorliegt.
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Wenngleich die beschriebenen maximalen Pegelerhhungen von 2 dB(A) fir das menschli-
che Ohr nicht wahrnehmbar sind, sind sie doch von wesentlicher Relevanz, da sie zu einer
bereits vorhandenen Larmbelastung hinzutreten. Im Zuge der Abwagung der Belange ist zu
beriicksichtigen, dass es sich um eine innerstédtische, larmvorbelastete Lage handelt. Die
betroffenen Geb&ude verfiigen immer Uber eine straflen- und damit larmabgewandte ruhige
Gebaudeseite, sodass Bewohner immer auch einen hinreichend ruhigen Gebaudeteil sowie
ruhige AuRenbereiche zur Verfiigung haben.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Pegelerhéhungen fithren
insgesamt nicht zu einer Uberschreitung von 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts (durch
Rechtsprechung bestétigte enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle fir Verkehrslarm-
immissionen in Wohngebieten).

Die durch die Realisierung der Planung erzeugten Mehrverkehre fiihren zu einer Steige-
rung von maximal 2 dB. Diese Erhohung fuhrt nicht zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsgrenzwerte. Daher wird dem Ziel, an diesem bereits erschlossenen und gut mit Infra-
struktur versorgten Standort Wohnraum zu schaffen gegeniiber der Nichtdurchfiihrung der
Planung der Vorrang gegeben.

5.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)
5.3.1 Dachformen

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden die Dachformen im Plangebiet iber-
wiegend als Flachdacher festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der vorgesehenen mo-
dernen Architektursprache, als gewahlter Kontrast zu der historischen Struktur im Norden.
Flachdacher ermdglichen das Begriinen der Dachflichen, welches ebenfalls Teil des stad-
tebaulichen Konzepts und ékologisch vorteilhaft ist.

Lediglich im Gebiet WA 3.3 wird aufgrund des bestehenden Schulgebaudes eine Dachform
nicht festgesetzt. Auch bei Ersatz oder Umbau des Gebaudes sind wegen der historischen
Pragung dieses Gebiets verschiedene Dachformen denkbar. Durch diese Festsetzung soll
die im Bestand vorhandene Nutzung auch zukinftig materiell zuldssig sein.

5.3.2 Technische Anlagen

Technische Anlagen sind auf Geb&uden so anzuordnen, dass diese zur auleren Gebaude-
fassade einen Abstand einhalten, der mindestens 0,5 des Mafes ihrer baulichen Héhe ent-
spricht. Der Flachenanteil technischer Anlagen und Aufbauten ist auf maximal 30 % der ei-
nem Gebaude zugehérigen Dachfldchen zu begrenzen.

Die Festsetzung dient dazu, technische Anlagen auf ein Mal zu begrenzen, das in der An-
sicht untergeordnet bleibt, und diese so zu platzieren, dass die Geb&dudeansicht von der
Strale aus gesehen nicht beeintrachtigt wird.

Die Qualitat der Geb&udeansicht wird auch durch die Festsetzung der selben Neigung von
Dachflachen und Solaranlagen gesichert.

5.3.3 Décher

Geneigte Décher sind mit einer anthrazitfarbenen Dachdeckung zu versehen. Glanzende
Dachdeckungen sind nicht zuléssig.
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Durch diese Festsetzung soll die Farbgebung der Fassaden unterstlitzt werden. Die Farb-
gebung der Dé&cher orientiert sich an der Umgebung und sorgt dafiir, dass Dachfléchen
sich durch farblich zuriickhaltende Gestaltung gut einfigen und nicht blenden. Hinsichtlich
der Bestimmung glénzender Ziegel sind der Publikation ,Dachziegeloberflichen 5/2002°
der Arbeitsgemeinschaft Ziegeldach e.V Angaben entnehmbar.

5.3.4 Fassaden

Gebaudefassaden dirfen nur in Form von Ziegeln und/oder Putz ausgebildet werden.
Durch die Festsetzung von Ziegeln oder Putz als Hauptmaterial besteht ausreichend Spiel-
raum hinsichtlich der Materialwahl, da es sich um die tblichen Fassadengestaltungsmateri-
alien handelt.

Die Farbauswahl und Festsetzung der Fassadenfarben erfolgt auf der Grundlage des stid-
tebaulichen Konzepts und der im Bestand sowie in der n&chsten Umgebung vorliegenden
Farbgebung der Fassaden. Demnach sind rote, dunkelrote, rotbraune und schwarzbraune
Farbtdne: NCS 3060-Y80R, 5030-Y90R, 2070-R, 5040-R, 5040-Y20R, 3060-Y50R, 6030-
Y70R, 6010-Y50R, 7020-Y70R, 8005-Y80R sowie helle sandfarbene Farbténe: NCS 1010-
Y20R, 2010-Y20R, 1010-Y40R, weile Farbtone: NCS 1005-Y20R, 1502-Y, 0510-R und
graue und hellgraue Farbténe: NCS 6502-6, 8502-B, 5005-G80Y, 2502-Y, 5000-N, 5500-N,
2502-B, S2000-N, 2000-N zulassig. Die vorgegebene Farbpalette erméglicht ein breites
Farbspektrum fur die Gestaltung der Fassaden. Gleichzeitig wird ein harmonisches Er-
scheinungsbild aufgrund der Ausschlusses von grellen bzw. nicht in das Farbkonzept pas-
senden Farbténen gesichert.

Als untergeordnete Materialien (bis maximal 10 %) kénnen dariiber hinaus Holz oder Zink
auch in anderen Farben (z.B. natirlichen Materialfarben) verwendet werden. Hierdurch sol-
len z.B.Variationen bei Gestaltung der Fassaden er6ffnet werden.

Die Fassaden von aneinandergebauten Hausgruppen und Doppelhéusern in den Gebieten
WA 2.1 bis 2.3 mussen hinsichtlich der Farbe und des Materials einheitlich gestaltet wer-
den. In diesen Gebieten sind Hausgruppen und Doppelhduser als Stadthzuser fir einzelne
private Eigentimer geplant. Anders als in den Ubrigen Gebieten, in denen tiberwiegend
Geschosswohnungsbau geplant ist, kann durch die Vielzahl der Eigentiimer ein unzusam-
menhangendes Bild entstehen. Durch die Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass ein
zusammengehdrendes Erscheinungsbild entsteht und bewahrt wird. Die Festsetzung tragt
somit zu einem harmonischen und ruhigen Erscheinungsbild der Siedlung bei.

Diese Festsetzungen gelten nicht fur die Fassaden von Quartiersgaragen, da Quartiersga-
ragen eher mit offenen Fassaden zur natiirlichen Beltftung versehen werden und somit an-
deren Gestaltungsvoraussetzungen unterliegen.

5.3.5 Aufstellplatze fiir bewegliche Abfallbehélter und GroBmiillbehilter

Aufstellpiétze fur bewegliche Abfallbehélter und GroRmiillbehalter sind in Tiefgaragen oder
Gebaude zu integrieren oder durch bauliche oder gartnerische MaRnahmen (z. B. Hecken
oder Strauchpflanzungen) einzufassen. Diese Festsetzung dient einer unauffélligen Anord-
nung der Abfallbehélter. Diese Festsetzung gilt nicht fur Unterflurcontainer, da durch diese
Art von Containern das Siedlungsbild nicht beeintréchtigt wird.
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5.3.6 Einfriedungen
Einfriedungen der Vorgérten:

Die Einfriedungen der Vorgérten, die als derjenige Bereich zwischen erschlieRender priva-
ter oder dffentlicher Verkehrsfliche, Wegefldche bzw. Zuwegung und der Gebaudeseite,
deren Hauseingang 6&ffentlich zugénglich ist, definiert werden, sind nur als Hecken oder als
Hecken in Kombination mit Stab- oder Drahtgitterzdunen in einer Héhe von maximal 0,6 m
zuldssig. Durch diese Festsetzung soll ein offenes Erscheinungsbild entlang der Erschlie-
RungsstralRen und Wegebeziehungen gewahrleistet werden. Sichtbarrieren sollen im Sinne
der éffentlichen Sicherheit und des Siedlungszusammenbhaltes hier nicht entstehen.

Sonstige Einfriedungen:

Sonstige Einfriedungen sind nur als Hecken oder als Hecken in Kombination mit Stab- oder
Drahtgitterzaunen zuldssig. Hecken sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,40 m, Z&dune
bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zuléssig. Diese Festsetzung dient einem offenen
und gleichméBigen Erscheinungsbild in den Blockinnenbereichen und den Bereichen ent-
lang der fuBlaufigen Querverbindungen, die stark durch die angrenzenden Garten gepragt
werden. Gleichzeitig soll fiir soziale Sicherheit und Einsehbarkeit in diesen Bereichen ge-
sorgt werden.

5.3.7 Stellplitze

Private Stellplatze sind mit teildurchlgssigen Materialien herzustellen, z.B. lockerer Kiesbe-
lag, Schotterrasen, Verbundsteine mit Sickerfugen, Sicker-/Drainsteine oder Rasengitter-
steine. Durch diese Festsetzung sollen notwendige Stellplatze eingebunden in die allge-
meine Begriinung gestaltet werden. Gleichzeitig dient die Festsetzung der Verbesserung
des Mikroklimas, da Regenwasser besser versickert werden kann.

5.3.8 Werbeanlagen

Der Ausschluss von blinkenden, flimmernden oder beweglichen Werbeanlagen dient der
Wohnqualitat, die sich durch soziale Kontaktmdéglichkeiten und gestalterischen Zusammen-
hang auszeichnen soll.

Werbeanlagen mussen auBerdem im Zusammenhang mit der Nutzung der Gebaude ste-
hen, auf oder vor denen sie angebracht sind. Durch diese Festsetzung soll eine Begren-
zung der Werbeanlagen auf ein notwendiges MaR erreicht werden.

5.4 Hinweise

Es wurden Hinweise zum méglichen Vorkommen von Kampfmitteln, zur Wiederverwertung
und Entsorgung von Bdden sowie zum Schutz vor Bodenverdichtungen, zu bergbaulichen

Einwirkungen, zum Umgang-mit méglichen Bodendenkmalern, zu Fall-, Rodungs- und -Ab-

brucharbeiten und der hierbei méglichen Entdeckung von Flederméausen, zur Vermeidung
von Schéden an Pflanzen wahrend der Bauzeit, zur Erdbebenzone, zu extremen Hochwas-
serereignissen, zur Berlcksichtigung der Ruckstauebene als Schutz vor Hochwasser und
zur Aufstellung von Baukréanen aufgenommen. Die Hinweise dienen dem Schutz der Allge-
meinheit und tragen der Informationspflicht gegentber Grundstiickseigentiimern und Bau-
herren Rechnung.
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5.5 Kennzeichnung von Fldchen

Im Plangebiet befindet sich der Altlaststandort 1005 (siehe Kapitel 3.6.3). Im Rahmen des
Planverfahrens wurde eine Gefahrdungsabschétzung u.a. fur diese Verdachtsfliche durch-
gefuhrt, die Flache ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.

6 Zusammenfassung des Umweltberichts

In Teil B dieser Begrindung werden in einem Umweltbericht die wesentlichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt untersucht. Dartiber hinaus wurden eine Artenschutzprifung der Stufen
1 und 2 und ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Zusammenfassend lassen
sich die folgenden Aussagen treffen:

Far das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist bei Einhaltung der Aus-
gleichsmaRnahmen (Installation von Fledermausersatzquartieren und von Nistkasten fur
Mauersegler) mit keiner erheblichen Auswirkung zu rechnen.

Fur das Schutzgut Boden/Flache ergeben sich keine negativen Auswirkungen. Die vorhan-
denen Bdden weisen eine geringe Naturnéhe auf. Der Umgang mit anfallenden Bodenma-
terialien und mit erkannten Bodenbelastungen sowie der Einbau externer Béden erfolgen
gemél einem Bodenmanagementkonzept und werden in einem st&dtebaulichen Vertrag
geregelt. Aufgrund der Wiedernutzung wird der Anforderung nach sparsamem und scho-
nendem Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Fur das Schutzgut Wasser sind durch die Zunahme der Versiegelung Auswirkungen zu
erwarten. Es besteht keine Pflicht zur Versickerung des Regenwassers. Oberflachennahe
Versickerungen sind nicht méglich. Regenwasser wird Uber Stauraumkanale in die vorhan-
dene Mischwasserkanalisation abgefiihrt. Aufgrund der zusétzlichen Versiegelung gehen
Flachen zur Speicherung, Versickerung und Verdunstung von Wasser verloren. Die Pla-
nung sieht jedoch Gebaude in Bereichen vor, die zu hohen Teilen bereits voll- oder teilver-
siegelt sind.

Far das Schutzgut Luft/Klima sind durch die bauliche Verdichtung Auswirkungen zu erwar-
ten. Das Plangebiet wird in der synthetischen Klimafunktionskarte der Stadt Duisburg groR-
tenteils als Stadtrandklimatop dargestelit. Durch die Umsetzung der Planung verschiebt
sich der Charakter im Gstlichen Bereich zum Stadtrandklimatop. Das Plangebiet verfiigt
Uber eine mittlere Beltftungsfunktion. Aufgrund ermittelter Messwerte ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV uberschritten werden.

_._Mit der Errichtung der geplanten Gebsude werden Gehélzbesténde gerodet und es entsteht

zusatzliche Versiegelung. Um die klimatischen Auswirkungen zu mindern, sind alle Flach-
décher zu begriinen. Hinsichtlich der Nutzung der geplanten Geb&ude kann es zu zusitzli-
chen Emissionen beziiglich der Emissionsquelle Hausbrand (Heizung, Warmwasser) kom-
men. Unter Einhaltung der herrschenden Energiestandards (EnEV) und der beabsichtigten
Energieversorgung Uber Fernwarme oder Blockheizkraftwerke ist jedoch nur mit einem ge-
ringen Anstieg der Emissionen zu rechnen.

Far das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ist mit geringen Auswirkungen zu rech-

nen, da keine besonderen Stadtbildqualititen oder Erholungsméglichkeiten beeintrachtigt
werden. Zwar werden Geb&ude und Straen kiinftig starker pragen, die Bebauung vermit-
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telt jedoch zwischen Siedlungsstrukturen aus der Zeit des Bergbaus und der Nachkriegs-
zeit. Sie folgt einem stadtebaulichen Gutachterverfahren. Unzugéngliche und brach fallende
Flachen werden aufgewertet. Das Backsteingebdude des ehemaligen St. Barbara-
Hospitals, viele Baumstandorte und die geschiitzten Alleen in der Schroer- und Bastenstra-
e bleiben erhalten.

Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich Auswirkungen durch die Zunahme von Verkehrs-
larm. In der Garten- und Obermarxloher Straf3e liegt eine Vorbelastung vor, die durch die
Planung nur gering erhéht wird. Im Plangebiet selbst liegen zum Teil Uberschreitungen von
Orientierungswerten vor. Hierauf wird durch die Anordnung der Baukérper und Festsetzun-
gen zum Schallschutz reagiert.

Bodenordnerische MaBnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich. Die Flachen innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich iberwiegend im Eigentum des Investors, ausgenommen die Fla-
chen des neu errichteten Seniorenzentrums.

Flachenbilanz

Entsprechend den Festsetzungen von Fidchen im Bebauungsplan ergibt sich folgende Bi-
lanzierung:

m? %
WA 1 9.340
WA 2.1 3.820
WA 2.2 1.515
WA 2.3 3.495
WA 3.1 2.460
WA 3.2 2.590
WA 3.3 1.445
WA 4.1 1.890
WA 4.2 1.870
WA 4.3 1.870
WAS5 8.345
MU 10.715
Summe Baufelder 49.355 66
StralBenverkehrsfliche mit be- 8.080 10
sonderer Zweckbestimmung
| Verkehrsflache Bestand 15.440 21
Offentliche Griinfliche 2.335 3
Summe 75.210 100
Kosten

Die anfallenden Planungs- und Durchfihrungskosten gehen zu Lasten des Vorhabentra-
gers. Die Kostenlbernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregeit.
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Umsetzung der Planung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag er-
stellt und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt. Ein Teil der AusgleichsmaR-
nahmen wird durch Festsetzungen im Plangebiet erzielt. Die ansonsten erforderliche Kom-
pensation erfolgt Gber das Okokonto der Stadt Duisburg. MaBnahmen zum Artenschutz
werden in einem stédtebaulichen Vertrag gesichert.

In einem stédtebaulichen Vertrag werden insgesamt Regelungen zu folgenden Themenge-
bieten aufgenommen:

- Artenschutzrechtliche Schutz-, Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen

- Kompensationsverpflichtungen und PflegemaRnahmen

- Gutachterliche Begleitung und Dokumentation der Tiefbauarbeiten und der Entsor-
gung von Bodenaushub

- Erstellung und Ausfithrung der &ffentlichen ErschlieBungsstralen

- ErschlieBungsplanung und Entwésserungskonzept unter Beriicksichtigung der Vor-
gaben der Versorgungs- und Leitungstrager

Gutachten

Der Planung liegen folgende Gutachten zu Grunde:
- Artenschutzprifung (Stufen 1 + 2)
- Verkehrsuntersuchung
- Schalltechnische Untersuchung
- Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser
- Bodenmanagementkonzept
- Orientierende Erstbewertung gem&R BBodSchV und Bewertung abfalltechnische
Deklaration gemaf LAGA
- Landschaftspflegerischer Begleitplan
- Abschlussbericht zur archéologischen Baubegleitung
- Entwésserungskonzept

Darstellung des Bauleitplanverfahrens und Abwigungsprozesses
12.1 Darstellung des Verfahrensablaufes

Der Rat der Stadt Duisburg hat am 28.09.2017 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 1244 -Neumihl- ,St. Barbara" gefa_l_sst. Am selben Tag wurde auch der Auf-
stellungsbeschluss fir die Fl&chennutzungsplan-Anderung Nr. 2.43 -Neumiihl- gefasst.

Ein Scoping'férmih zur Erfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt und zur
Ermittlung der Anforderungen an den Umweltbericht wurde am 13.06.2017 durchgefiihrt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 30.05.2017 bis 30.06.2017 statt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrich-
tung der Einwohnerinnen und Einwohner gemaR § 23 Gemeindeordnung Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) fand am 31.08.2017 im Rahmen einer Sitzung der Bezirksvertretung
Hamborn statt.
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12.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der Beteiligungen
12.2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine AuBerungen vor-
gebracht.

12.2.2 Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trdgern dffentlicher Be-

lange einschlieRlich Scoping

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager wurden zu
folgenden Aspekten Stellungnahmen vorgebracht (stichwortartige Zusammenfassung):

Larmemissionen durch StraRenverkehr und durch neue gewerbliche Nutzungen
Luftschadstoffsituation, kein Erreichen von Grenzwerten, Beriicksichtigung des Luft-
reinhalteplans

Stadtklimatische Situation, gute bioklimatische Bedingungen, Bericksichtigung der
Klimaanalyse

Klimaschutz und Klimawandel

Altstandort und Bodenmanagement

Beriicksichtigung des Griinordnungs- und Freiraumentwicklungskonzepts und des
Biotopverbundkonzepts

Bestand geschitzter Alleen

Kein konkreter Befund von Kampfmitteln, jedoch Hinweis auf Bombenabwiirfe
Anforderungen fir Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge, Léschwasserbedarf
Zusétzlicher Kinderbetreuungsbedarf

Schaffung von Besucherparkplatzen und Fahrradabstellanlagen

Lage Uber vermutetem Bodendenkmal mit Untersuchungserfordernis

Lage Uber einem Bergwerks- und Bewilligungsfeld

Entwésserung, Einleitungsbedingungen, Bewirtschaftung von Regenwasser
Bestand an Richtfunkstrecken

Keine Lage in Achtungsabstanden zu Storfallbetrieben

Lage von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen

Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebiets, Erfordernis, diese nicht zu beeintrach-
tigen

Abfall- und Wertstoffentsorgung

12.2.3 Beteiligung der Offentlichkeit

In Stellungnahmen wurde kritisiert, dass in der Planzeichnung keine H&user und Bauhd-
_hen erkennbar seien und der Plan schwer versténdlich sei.

12.2.4 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange

~ Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trégern wurden zu folgenden
Aspekten Stellungnahmen vorgebracht (stichwortartige Zusammenfassung):

Redaktionelle Anpassungen des Umweltberichts

Anregung zur Festsetzung von MaRnahmen aus dem Luftreinhalteplan (Ausschluss
von luftverunreinigenden Stoffen bei Feuerungsanlagen)

Anregung zur verbindlichen Verwendung erneuerbarer Energien und zu Ma3nahmen
der Energieeffizienz

Bezeichnung von Verkehrslarmimmissionen an der Schwelle zur enteignungsrechtli-
chen Zumutbarkeitsschwelle

Annahmen zu Beurteilungspegeln oberhalb gesundheitlich relevanter Pegel
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Anregung, an der GartenstraBe AuBenwohnbereiche auszuschlieRen und dort die
Geschosszahlen zu reduzieren

- Anregung, die neue Senioreneinrichtung im Schallgutachten als schitzenswerte
Nutzung und als Gerduschquelle zu betrachten
Anforderungen fir Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge, Léschwasserbedarf

- Keine Lage in Achtungsabstinden zu Stérfallbetrieben

- Zusatzlicher Kinderbetreuungsbedarf

- Gestaltung der PlanstralRen als verkehrsberuhigte Bereiche
Bestand an Richtfunkstrecken
Archéologische Sachverhaltsermittiung ohne Hinweise auf erhaltene Relikte, Hin-
weis auf §§ 15 und 16 DSchG NRW

- Lage von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen, Schutzstreifen

- Benachbartes Gewerbegebiet, Sicherstellung keiner Beeintrachtigung

- Ehemalige Schéchte und Stérungszone ohne vermutete Auswirkung
Abfall- und Wertstoffentsorgung
Kanalbestand, teilweise Sanierungsbedurftigkeit, gedrosselte Einleitung, Priifung
von Retentionsraum, vertragliche Regelungen, Anschlusspunkte und Einzugsberei-
che, Riickstauebene

12.3 Anpassungen auf Grund der Beteiligungen

Nach den Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden weitere Untersu-
chungen durchgefiihrt, der Bebauungsplan und die Begriindung einschlieRlich des Um-
weltberichts zur 6ffentlichen Auslegung unter Beachtung von Stellungnahmen und Untersu-
chungsergebnissen iberarbeitet.

Es wurden Hinweise zum méglichen Vorkommen von Kampfmitteln, zur Wiederverwertung
und Entsorgung von Bdden sowie zum Schutz vor Bodenverdichtungen, zum Umgang mit
moglichen Bodendenkmalern, zu Fall-, Rodungs- und Abbrucharbeiten und der hierbei
méglichen Entdeckung von Fledermausen, zur Vermeidung von Schiden an Pflanzen wih-
rend der Bauzeit, zur Erdbebenzone und zu extremen Hochwasserereignissen aufgenom-
men.

Bei der durchgefiihrten archéologischen Untersuchung traten Funde oder Befunde zu mit-
telalterlichen oder frithneuzeitlichen Siedlungsstrukturen nicht zutage.

Nach den Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurden der Bebauungs-
plan und die Begriindung einschlieflich des Umweltberichts redaktionell tiberarbeitet.
Anderungen der Festsetzungen waren nicht erforderlich. Es wurden zusatzlich Hinweise zu
einer Stérungszone Uber einem fritheren Bergwerksfeld, zur Beachtung der Ruickstauebene
sowie zur Aufstellung von Baukranen in Lage von Richtfunkstrecken aufgenommen.

Haan, 11.01.2019

Dipl.-Ing. (FH) Birgit Schnadt

Stadtplanerin AKNW

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
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Diese Begriindung mit Umweltbericht gehtrt zum Bebauungsplan Nr. 1144 —Neumuhl-
, St Barbara"“

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fur diese Begriindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des § 9 (8)
Baugesetzbuch wurde am 01.07.2019 vom Rat der Stadt beschlossen.

Duisburg, den 74 .0F. 292 &
Der Oberblrgermeister

Im Autftrag

Trappmann





