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1. Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbereich Siid im Nordwesten des Ortsteiles Duisburg-
Buchholz.

Im Norden, an der Wedauer StraBe gelegen, grenzen nahezu unmittelbar die mit al-

ten Baumen dicht bestandenen Freiflichen des Waldfriedhofs an.

Die Umgebung wird nahezu ausschlielich durch Einfamilienhausbebauung gepragt:

Geschosswohnungsbau ist nur in geringerem MaBe vorhanden.

Aufgrund der hier gegebenen drtlichen Situationen handelt es sich um eines der be-
vorzugten Wohngebiete im Duisburger Siiden.

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 6 freistehende 4-geschossige Mehr-
familien-Wohnhé&user vorhanden, die zu Beginn der 60er Jahre gem&B8 Bebauungs-
plan Nr. 404 errichtet wurden und sich in einem guten baulichen Zustand befinden.
Dieser Bebauungsplan, ein Gibergeleiteter Durchfihrungsplan, der aus formalen
Grinden nicht angewendet werden kann, setzte die vorhandenen Freiflachen als pri-
vate Griinflache und die viergeschossige Bebauung als stidtebauliches Ziel fest.

Die Geb&ude sind daher von gréBeren Freiflichen umgeben, bei denen es sich um
gepflegte Rasenflichen handelt, die in Teilen mit Baumen, Baumgruppen und Bii-
schen bestanden sind. Stellplatze sind straBenseitig an der Heinrich-Albrod-StraBe
angeordnet.

Dieses attraktive Ensemble stellt eine stadtebaulich in sich geschlossene, besondere
Konfiguration gegeniiber der sonst prégenden Einfamilienhausbebauung der Umge-

bung dar.

Dieser Ubergeleitete Bebauungsplan wird in Teilbereichen durch den Bebhauungsplan
Nr. 1072 {iberdeckt.

Im Flachennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan ist das Gebiet als , Wohnbau-
fliche™ dargestellt.
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2. Ziele Bebauun lanes

Der Planbereich des Bebauungsplanes umfasst einen offenen Bereich mit sechs
Punkth&usern in parkartigen Freiflachen innerhalb einer Einfamilienhausnachbar-
schaft mit geringen Geschosshiéhen und geschlossenem Bebauungseindruck. Die
Viergeschossigkeit der Punkthauser rechtfertigt sich stadtebaulich innerhalb der fia-
chigen Bebauung der Umgebung nur (iber die Freifldchen. Die stadtebauliche Ord-
nung der 1- bis 2-geschossigen Umgebung der Heinrich-Albrod-StraBe ist nur des-
halb nicht durch die Viergeschossigkeit der genannten Punkthiduser beeintrachtigt,
weil diese Viergeschossigkeit durch die Freiflachen ausgeglichen ist. Dieses Verhilt-
nis war seinerzeit bei der Errichtung der Punkth&user Inhalt eines Durchfiihrungspla-
nes nach dem Aufbaugesetz, der trotz Uberleitung wegen eines Verfahrensmangeils
nicht mehr angewandt werden kann.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1072 werden diese nach wie vor geltenden stadtebauli-
chen Zielvorgaben weiter verfolgt.

In einer Abwégung der privaten Belange nach weiterer Verdichtung und besserer
wirtschaftlicher Nutzung der Baugrundstiicke einerseits und der &ffentlichen Belange
nach angemessenen Freiflachen fiir eine viergeschossige Punkthausbebauung hat die
Sicherung der vorhandenen Qualitat Vorrang vor den Verwertungsinteressen des Ei-
gentimers. Auch die Forderung nach sparsamen Umgang mit innerstadtischen Bau-
grund kann in der gegebenen Situation nicht gegen den Erhalt der Freiflichen zwi-
schen den Punkthdusern durchdringen, da bereits eine abgewogene Situation Bau-
héhen zu Abstédnden und Umfeld vorliegt.

Ein Verzicht auf eine Nachverdichtung kann dem Grundstiickseigentiimer zugemutet
werden, da er seine Flachen in der bisherigen Qualitit weiter nutzen kann und der
Erhalt der stadtebaulichen Wohn- und Freiraumqualitit von éffentlichem Interesse,
aber auch in seinem privaten und dem Interesse seiner Mieter ist.

Aus stadtebaulicher Sicht zur Wohnungsversorgung ist eine Nachverdichtung an die-
ser Stelle in Abwégung mit den vorgenannten Qualititen ebenfalls nicht anzustre-
ben. Der Wohnungsbedarf ist nicht so hoch, dass derartige Freiflichen nachverdich-
tet werden soliten,
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Gestalterisch haben die Punkthauser mit ihrer flachen Dachkonstruktion untereinan-
der ein besonderes stédtebauliches Abstandsbedurfnis. Auch zu den Einfamilienhau-
sern sind besondere Absténde einzuhalten. Eine Gbliche Reihungssituation mit seitli-
chen, schmalen Grenzabstdnden kénnte die beiden unterschiedlichen Bauformen
nicht so in Einklang bringen, wie dies seinerzeit durch den vor ca. 40 Jahren reali-
sierten Bebauungsplan festgesetzt wurde. Die vorhandene ,Insellage™ der Punkth&u-
ser im parkartigen gemeinsamen Freiraum schafft dadurch eine Vertraglichkeit zum
~Meer" der Einfamilienhduser. Eine Durchmischung beider Formen, also ein Neben-
einander von Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern wiirde im vorliegenden
Fall eine Unvertraglichkeit entstehen lassen. Ebenso wiirde eine Errichtung von wei-
teren Mehrfamilienhdusern zwischen den vorhandenen Mehrfamilienhdusern gestal-
terisch unvertraglich sein, da dann das ausgleichende Element, der Freiraum, der

heute zwischen den unterschiedlichen Bauformen vermittelt, entfilit.

Dies wurde letztendlich zu einer aus stédtebaulicher und gestalterischer Sicht unver-
tretbarer Art und Weise die hier seit Jahrzehnten gegeben positiven Strukturen ne-
gativ beeintréchtigen und das positive Ortsbild zerstdren und soll daher durch den
Bebauungsplan Nr. 1072 verhindert werden.

Mit der Festsetzung lberbaubarer Flachen durch Baugrenzen ausschlieBlich im Be-
reich der vorhandenen Wohngebdude, verbunden mit der textlichen Festsetzung,
Gebé&ude nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche zuzulassen, dem textli-
chen Ausschluss von Nebenanlagen - mit Ausnahme von Stellpldtzen — sowie der
textlichen Regelung, dass Parkpldtze nur in Form von Tiefgaragen zuléssig sind, soll
der aus stédtebaulicher Sicht gewiinschte Erhalt der hier vorhandenen Ortlichkeit
gewahrleistet bleiben.

Zwischen den einzelnen Baublocks an der Heinrich-Albrod-StraBe sind Abstinde von
rd. 29 m und zwischen den beiden nérdlichen Gebauden von rd. 41 m vorhanden.

Die hier beabsichtigte Bebauung, die das Planverfahren ausgeldst hat, reduziert die-
se Abstédnde bauordnungsrechtlich zulassig auf lichte MaBe von rd. 4 - 13 m. Diese
nach Abstandsfldchenverordnung zuldssige Nachverdichtung verdndert das stidte-
bauliche Bild der vorhandenen Punkthausbebauung in ein diffuses und verschachtel-
tes Bebauungsbild. Der Bebauungsplan soll diesem entgegensteuern und die parkar-
tige offene Punkthausbebauung erhaiten.
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Im Rahmen der gebotenen Abwagung wird unter Beriicksichtigung vorgenannter
Ausflihrungen aus stédtebaulichen Griinden dem Erhalt der gegebenen Situation ge-
genuber einer Nachverdichtung des Gebietes der Vorrang eingerdaumt.

Bei dem textlichen Ausschluss von Nebenanlagen wurden Stellpldtze ausgenommen.
Ziel der Festsetzung ist es, im Sinne der stédtebaulichen Vorgaben die Errichtung
von oberirdischen untergeordneten Aufbauten, wie z. B. Garagenanlagen zu verhin-

dern.

Auswirkungen, bedingt durch die Zulassigkeit von Stellplatzen, werden dabei tole-
riert, da diese wegen ihrer Notwendigkeit unter Beachtung der Gesamtzusammen-
hénge und unter Beriicksichtigung der gegebenen Situation innerhalb des Gebietes
hingenommen werden kdnnen und das gegebene Erscheinungsbild gewahrleistet
bieibt.

Die im ndrdlichen Planbereich an der Tiroler StraBe vorhandenen Garagen genieBen
Bestandsschutz.

3. Planverfahren

Unter Berlcksichtigung der unter Punkt 2. aufgefiihrten Planungsziele soll der Be-
bauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) weiter-
gefiihrt werden. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung er-
gebende ZuléssigkeitsmaBstab nach § 34 BauGB wird durch das Planverfahren nicht
wesentlich gedndert; die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter sind
nicht beeintrachtigt.

Auch unter Beriicksichtigung der gewé&hlten Parkplatzméglichkeiten in Tiefgaragen ist
der Verzicht auf die Umweltpriifung gerechtfertigt, da mit der textlichen Festsetzung
kein zusatzliches positives Baurecht geschaffen, sondern lediglich die allgemeine Zu-
Iassigkeit von ober- und unterirdischen Garagen im Hinblick auf vorab beschriebene
stadtebauliche Zielvorgaben, aber auch aus Griinden einer glnstigeren Immissions-
situation auf die unterirdische Form beschrankt wird.

Abgesehen wird daher von der friihzeitigen Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 und g4
Abs. 1 BauGB und von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB einen Monat éffentlich ausge-
legt.
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Bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung wurde darauf hingewiesen, dass

von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

4. Biirgerbeteiliqung

Von der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB kann abgesehen
werden, da gemaB der unter Absatz 2. dargelegten Planungsziele sich die Aufstellung
des Bebauungsplanes auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nicht bzw. unwe-
sentlich auswirkt.

5. Kosten und Riickeinnahmen

Aufgrund der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen ist weder mit Kosten

noch mit Rickeinnahmen zu rechnen.

Dies bezieht sich ebenfalls auf mogliche Entschéadigungsanspriiche. GeméaB den Be-
stimmungen des § 42 Abs. 2 BauGB wird bei Aufhebung der zul&ssigen Nutzung ei-
nes Grundstiickes binnen sieben Jahren ab deren Zuldssigkeit die Entschédigung
nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiickes aufgrund der zuléssi-
gen Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt,

bemessen.

Nach Ablauf dieser Frist kann der Eigentimer gemé&B § 42 Abs. 3 BauGB nur noch
Entschadigung fiir Eingriffe in die ausgelibte Nutzung veriangen.

Da die gesetzlich vorgegebene Sieben-Jahres-Frist hier auf jeden Fall verstrichen ist,
mit den Festsetzungen gerade die ausgetibten Nutzungen (Festsetzung vorhandener
Bebauung, Sicherung vorhandener Freiflachen) festgeschrieben wird und auch eine
Lfremdniitzige® Uberplanung im Sinne des § 40 Abs. 1 BauGB, die ein ,Sonderopfer"
far den Eigentimer darstellen und gesonderte Entschidigungsregeln zur Folge hat-
ten, nicht vorgenommen werden, sind auch Entschadigungsanspriiche nicht zu leis-
ten. Es entstehen auch keine Entschidigungsanspriiche nach § 39 BauGB (Vertrau-
ensschaden) fiir Aufwendungen wie beispielsweise Architektenhonorar, da fiir das
Plangebiet kein anwendbarer Bebauungsplan bestand, auf den der Eigentiimer ver-
trauen konnte.
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Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 1072 — Buchholz -.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im Sinne des §9(8)
Baugesetzbuch wurde am 06.11.2006 vom Rat der Stadt beschlossen.

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 19.10.2005 bis 21.11.2005 einschlieBlich

Offentlich ausgelegen.

Duisburg, den 01.12.2006

Der Oberbiirgermeister

Vermerk Bebamungsplan Satzungsbeschluss.doc




