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Einteitung

Das Vorhabensgebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 2001,
Duisburg-Rheinhausen, liegt im Sid-Westen der Stadt Duisburg im
Ortsteil Friemersheim. In der Nachbarschaft des Vorhabengebie-
tes befindet sich das Naherholungsgebiet "Toepper See".

Im Nord-Osten und Sid-Osten wird das Vorhabengebiet durch 3-ge-
schossige Wohnbebauung in offener Bauweise begrenzt. Im Nord-
Westen schliet die Albert-Schweitzer-StraBe und im Sid-Westen
die RheingoldstraBe an das Plangebiet an. Die vorhandene Biock-
randbebauung entlang der RheingoldstraBe ist (iberwiegend 4-ge-
schossig ausgefihrt.

Pas Plangebiet 1ist Uber die RheingoldstraBlle erschlossen und so
an den ortlichen und Uberdrtiichen Verkehr angebunden,

Im direkten Wohnumfeld befinden sich alle primdren Versorgungs-
einrichtungen, wie Lebensmittelladen, Backer, Metzger, Friseur,
etc., auBerdem Schulen und ein Krankenhaus (Bertha-Krankenhaus,
MaiblumenstraBe) sowie Haltestellen des o6ffentlichen Personen-
nahverkehrs in ausreichendem Malle.

Das Plangebiet =zwischen Albert-Schweitzer-StraBe, Rheingold-
strafe und BehringstraBe stellite den historischen Industrie-
standort mit Produktions-, Lager- und Verwaltungsgebiuden der
Rheingoldbrauerei dar. Im Jahre 1986 wurde der Grofiteil der
Brauerei abgerissen. Das heute noch existierenden Gebdude auf
dem Geldnde der ehemaligen Brauerei ist abbruchreif und soll
beseitigt werden. (Nr. 8.1)

Die auf dem Grundstick befindliche Tankstelle mit automatischer
WaschstrafBe wird im Zuge der geplanten Stadtreparatur ebenfalls
beseitigt werden. (Nr. B8.2)

Der Flachennutzungsplan stellt das Vorhabengebiet als Gewerbe-
gebiet dar.

Im Bebauungsplan Nr. 26 - Rheinhausen - (rechtsverbindlich seit
dem 11.02.1866) sind an der Robert-Koch-Strafle ein reines und
ein allgemeines Wohngebiet, an der BehringstraBe ein Mischge-
biet und fir das Vorhabengebiet ein Gewerbegebiet (GE III, GRZ
0,6, GFZ 1,6) festgesetzt.

Bestandsverzeichnis

Grundsticke im Vorhabengebiet

a) Gemarkung Rheinhausen, Flur 16, Flurstick 715
b) Gemarkung Rheinhausen, Flur 16, Flurstiick 1062

c) Gemarkung Rheinhausen, Flur 16, Flurstiick 1641
d) Gemarkung Rheinhausen, Flur 16, Flurstiick 1642




2.2 Eigentumsverhidlitnisse

Der Vorhabentridger 1ist Eigentiimer der Grundstiicke im Vorha-
bengebiet.

3. Ziele der Planung
Ziele des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes 2001 sind:

- Die Sicherstellung einer geordneten stiddtebaulichen Entwick-
lung.

- Teilaufhebung des gliitigen Bebauungsplanes fir die Grundstiicke
Gemarkung Rheinhausen, Flur 186, Flursticke 715/1062/1641/1642.

- Festsetzung einer Wohnnutzung anstelle der bisherigen Gewerbe-
nutzung.

- Schaffung von neuem, qualitativ hochwertigem und fiir breite
Kreise der Bevolkerung erschwinglichen Wohnraum durch die
Férderung eines GroBlteils der Wohnungen durch &ffentliche Mit-
tet. Die Schaffung dieses Wohnraums als Mietwohnung in Mehr-
familienhdusern dient zur Entlastung der allgemeinen Wohnungs-
situation und insbesondere als Bereitstellung von Wohnungen fir
die Ansiedlungen neuer Gewerbeparks in Rheinhausen (z.B. Stahl-
werk Rheinhausen, Glterbahnhof Hohen Budberg, Asterlagen,
etc.).

4. Vorgaben und Bindungen
4.1 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplian

Im Flachennutzungsplan 1ist fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes 2001 eine Anderung der Darstellung von ei-
nem Gewerbegebiet in Wohnbaufliche erforderlich.

Ein entsprechendes Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren ist
eingeleitet,

4.2 Fachpliéne
4.2.1 Schulentwicklungsplan

Nach den Bedarfszahlen des Schulentwicklungspianes {(Ghltigkeit:
1981-1995) sind durch den durch das Vorhaben zu erwartenden Be-
voéikerungszuwachs aus heutiger Sicht keine zusidtzlichen schu-
lischen Einrichtungen erforderlich.

4.2.2 Kindergartenbedarfsplan

Der Kindergartenbedarfsplan der Stadt Duisburg weist bei einer
Deckung von 90 % derzeit 73,7 % {(Stand 12/93) Bedarfsdeckung
fiir den Ortsteil Friemersheim aus. Zur Zeit fehlen etwa 70
Plitze.




Durch die Schaffung von ca. 147 Wohneinheiten werden weitere
Pldtze erforderliich, so daB im Ortsteil Friemersheim nach Aus-
fuhrung des Vorhabens insgesamt 109 Pl&tze in Kindertagesein-
richtungen fehlen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist im
Sid-Westen des Plangebietes als Option eine Flache fiir die Er-
richtung eines 2-gruppigen Kindergartens aus.

4.2.3 Kinderspielplatzbedarfsptlan

6.

Nach den Bedarfsberechnungen (Grundlage Bevdlkerungsprognose
1995) ist der Bedarf an Kinderspielpldtzen in Rheinhausen-Frie-
mersheim erfilit. Hiernach besteht fir diesen Bereich kein Be-
darf an weiteren Spielpldtzen. Im Vorhabengebiet werden drei
Kinderspietpldtze errichtet, (Vgl. 5.3.3)

Bei Errichtung des Kindergartens (siehe 4.2.2) wird der im We-
sten gelegene Spielplatz diesem zugeordnet. Die zwei verblei-
benden Kinderspielpltatze sind ausreichend groB konzepiert, um
den Gesamtbedarf an Kinderspielflidchen abzudecken.

Birgerbeteiligung/Trageranhérung

Der Entwurf =zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fir die
Dauer wvon zwei Wochen ©Offentlich ausgelegt. Die Trager
offentlicher Belange haben vier Wochen Gelegenheit =zur Stel-
Tungnahme. Das Ergebnis der o6ffentlichen Auslegung und der Tra-
geranhorung werden an dieser Stelle in die Begriindung einge-
arbeitet, bzw. als Anlage beigeflgt.

PlanungsmaBnahmen

6.1 Bebauung

6.1.1 Baugebiet

Die Bebauung im Vorhabengebiet entspricht der eines
"allgemeinen Wohngebietes'" (WA). Neben Wohngebduden, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, sind son-
stige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke und eine moégliche
erdgeschossige Nutzung entlang der Rheingoldstrafile durch
Freiberuflier (Arzte, Rechtsanwdlte, etc.) zulidssig.




Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich mit ei-
ner Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl
{(GFZ) von 1,2 an den allgemeinen MafBen,

Im Mittel wird {ber das gesamte Plangebiet aufgrund be-
gleitender Festsetzungen eine GFZ von nicht lUber 0.90 reali-
siert. Garagengeschosse sind nicht auf die Zahl der Vollge-
schosse anzurechnen., Stellpléatze und Garagen blieiben bei der
Ermittlung der Gescheofifldche unbericksichtigt. Die GeschoB-
fldche erhéht sich durch unter der Gel&ndeoberfliiche herge-
stellten notwendigen Garagen. Im Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sind eingeschossige Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung BauNVO bis zu einem Volumen
von 15 cbm umbauten Raumes zuldssig.

6.1.2 Bebauungskonzeption

Die Bebauvungskonzeption sieht entlang der Rheingoldstrafle eine
geschlossene, 4-geschossige Bauweise vor. Die Gebdude schitzen
das dahinterliegende Wohngebiet wvor den Li&rmimmissionen der
RheingoldstraBe. (siehe 10.2.3)

Die innere Bebauung des Plangebietes besteht aus einer offenen,
3-geschossigen Bauweise. Die Baukdérper corientieren sich Uber-
wiegend mit ihren Wohnbereichen, Terrassen und Balkonen nach
Siiden.

Das Konzept sieht Mietwohnungen in Zwei- und Dreispdnnern vor,
die mit flexiblen Wohngréen zwischen 60 - 120 am ver-
schiedenste Nutzergruppen (Altere Menschen, Singles, Alleiner-
ziehende, Kinderreiche Familien, etc.) ansprechen. In den Uber
dem unter 4.2.2 dargestellten Kindergarten 7liegenden Wohnungen
kann Wohnraum fUr Alleinerziehende geschaffen werden,

6.1.3 Bergbauliche Einwirkungen

Nach wvorliegendem Kenntnisstand wird im gesamten Stadtgebiet
Duisburg-Rheinhausen kein Abbau betrieben.

6.2 Verkehr

6.2.1 Uberértiiche und értiiche Verkehrsanbindung
Das Planungsgebiet wird Uber die RheingoldstraBe an zwei Stel-
Ten (RheingoldstraBe/Nahe BehringstraBe und Rheingold-

straBe/Nidhe Albert-Schweitzer-~-StraBBe) an das (berdértiiche und
6rtliche Verkehrsnetz angeschlossen.




6.2.2 Anbindung der FuB8—- und Radwege

An der Albert-Schweitzer-StraBe und an der RheingoldstraBe wird
das Vorhabengebiet zusatzlich Uber FuB- und Radwege erschlios-
sen.

6.2.3 Innere ErschlieBBung

Die innere ErschlieBung erfolgt durch =ine AnliegerstraBe, die
als PrivatstraBe im Eigentum des Vorhabentrégers bieibt.

Die ErschlieBungsstraBe wird als Ringstrafle mit den o.g. An-~
bindungspunkten an den Oortltichen Verkehr ausgefihrt, Entsor-
gungs—- und Rettungsfahrzeuge bis zu 30 t {(Schwerlastverkehr)
erhajten {iberall die Moglichkeit problemlos diese StrafBe zu be-
fahren,

Die Sicherheit im StraBenverkehr wird durch geschwindigkeits-
mindernde und verkehrsberuhigende MaB3nahmen wie folgt erreicht:

-~ Ausbildung der Strafle alis Mischfldche (Wohn- und Spielstrafe,
gemeinsame Nutzung von Fuflgdngern und Fahrzeugen)

- Gliederung der Straflenfldchen durch Aufpflasterungen

- Einfassung der StraBenraume durch Baumreihen und intensive
Gringestaltung

- Formgebung der StraBenfihrung (Verengungen/Aufweitungen)

Durch dieses ErschlieBungssystem soll ein hohes MaB an Wohn-
gualitat (Ruhe), Sicherheit und Erreichbarkeit des Wohngebietes
erzielt werden sowie unerwlinschter Durchgangsverkehr un-
terbunden werden.

6.2.4 Ruhender Verkehr

Die Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf wird auf 1 Stellplatz je
Wohnung zuzigtich 10 % Besucheranteile festgeschrieben (VV Baul
NRW I.1. Richtlinien fir den Steliiplatzbedarf).

Zusadtzlich werden im StraBenraum weitere 30 Parkplatze flir PkW
eingerichtet.

Die Stellplidtze werden den Wohnungen zugeordnet, in kleine Ein-
heiten aufgeteilt und intensiv eingegrint werden. AuBerdem wer-
den zur Aufnahme einer bestimmten Kapazitdt des ruhenden Ver-
kehrs Tiefgaragen erstellit, um eine Anhdufung abgesteltiter
Fahrzeuge im Verkehrsraum Zu vermeiden.




6.2.5 OfFfentlicher Personennahverkehr

Das Vorhabengebiet wird durch Buslinien (eine Linie direkt an
der RheingoldstraBe und eine weitere in unmittelbarer fuBliu-
figer Nahe) an das Offentiiche-Personennahverkehrsnetz angebun-
den.

AuBlerdem existiert eine fuBldufige Anbindung an den Friemers-
heimer Bahnhof (regiconale Bahn- und S$-Bahn-Anschliisse, 5 Mi-
nuten bis zur Duisburg Innenstadt).

6.3 Frei- und Grinflachen
6.3.1 Grinfidchen

Den meisten erdgeschossigen Wohnungen werden private Garten zu-
geordnet. Dariber hinaus stehen den Bewohnern der Obergeschofi-
Wohnungen 1im Osten weitere Mietergarten zur Verfiigung. Auf den
unmittelbar am Haus zugeordneten und sonstigen Mietergidrten
sind auch Anpflanzungen nach Wahl der Nutzer méglich, jedoch
unter Berucksichtigung des Nachbarrechts NRW und der Auflage
auch hier nur heimische Gehdlze anzupflanzen.

In den nicht am Haus angebundenen Mietergidrten dirfen Gerite-
hauschen errichtet werden, je Garten eins, nicht groéBer als 20
cbm,

Die sonstigen Grinfladchen dienen den Bewohnern als gemein-
schaftlich nutzbare Freiflachen. Sie verbinden die privaten
Grinfildachen und schaffen im Nord-Osten eine Verbindung zum Griin
der vorhandenen Bebauung.

Details der Bepflanzung sind dem landschaftspflegerischen Bei-
trag zu entnehmen, der mit den Planunterlagen 6ffentlich ausge-
legt wird.

6.3.2 AbriB der vorhandenen Mauer

Um die o0.a. angestrebte Verbindung der Grinflidchen zu erreichen
ist es notwendig, nach AbschlufB3 der gesamten BaumaBnahme die an
der Nord-0Ostlichen Grenze des Vorhabengebietes stehende Mauer
zu entfernen. Der urspriingliche Grund fir die Errichtung der
Mauer, die Trennung zwischen Gewerbe (Rheingold-Brauerei) und
Wohnen, besteht nicht mehr, sondern wird durch das Vorhaben
aufgehoben, da im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
eine geschlossene Wohnstruktur erreicht wird,

Ersatzweise wird eine neue Einfriedung in Form eines Begren-
zungszaunes errichtet,

6.3.3 Kinderspielplidtze

Der 1t. RunderlaB des Innenministers NW vom 31.07.1974 "Hinweis
fir die Planung von Spielflidchen” geforderte Nachweis von Kin-
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derspielplatzen wird fir den Geltungsbereich des Vorhaben-und
ErschlieBungsplians wie folgt erbracht:

Der Spielbereich "A" (Zentrale Versorgungsfunktion fir einen
Ort oder Ortsteil) wird im Erholungsgebiet "Toepper See" in ej-
ner Entfernung von ca. 1.700 m nachgewiesen.

Fir den Spielbereich "B" (Versorgungsfunktion fiir einen Wohn-
bereich) sind innerhalb des Gringiirtels zwischen Lindenallee
und BehringstraBe sowie an der BachstraBe Spielplatze in aus-
reichender GréfRe vorhanden.

Die Festsetzung wvon Kinderspielpldtzen des Spielbereiches "(©
(Versorgungsfunktion fir einen Wohnblock oder eine Hausgruppe)
ist im Plangebiet erforderlich,

Es sind insgesamt 3 Spielpidatze in ausreichender Grofle fest-
gesetzt, die den Wohnbereichen zugeordnet sind.

6.4. Erhaltung des Baumbestandes
6.4.1 Baumschutzsatzung

Das Vorhabengebiet liegt im Bereich der Baumschutzsatzung der
Stadt Duisburg vom 27.11.1987.

Die im Vorhabengebiet befindlichen Biume werden bis auf drei
entfernt. Ihre Erhaltung ist aus stidtebaulichen Grinden nicht
moglich. Die Beseitigung der Bdume 1ist aus auf anderer Weise
nicht zu verwirklichendem o&6ffentlichen Interesse dringend er-
forderlich.

6.4.2 Ersatzpflanzungen

Im Vorhabengebiet wird durch Anpflanzung von mehr als 100 ein-
heimischen Geh&lzen und 2500 gm Strducher ein dauerhafter Aus-
gleich fir die zu beseitigenden B&ume erfolgen.

Die aus dem im beigefiigten "Landschaftspflegerischen Beitrag"
aufgefihrten einzelnen Maflnahmen (Ersatzpflanzungen) werden bis
zum Abschlufl des Vorhabens vorgenommen. (siehe Nr. 6.8)

Im Plan sind die Standorte der neu zu pflanzenden B&ume einge-
zeichnet. Die Bereiche der Gehdlzpflanzungen sind nicht detail-
liert dargestellt. Sie werden je nach Baufortschritt in Ab-
sprache mit dem Grinfldachenamt vor Ort festgelegt.

Es werden ca. 108 Baume im Plangebiet gepflanzt.

Pflanzqualitat:

Umfang 16/18 cm bzw. 18/20 cm, 3 x verpflanzt mit Balien.
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Gattung/Art

4 Stck Acer platanoides Ap Spitzahorn

4 Stck Acer pseudoplatanus Aps Bergahorn

4 Stck Acer campestre Ac Feldahorn

2 Stck Carpinus betulus Cb Hainbuche

2 Stck Catalpa bignonioides Cbi Trompetenbau

10 Stck Corytus colurna Cc Baumhasel

16 Steck Crataegus laevigata CI Rot-Dorn

3 Stck Fraxinus excelsior r Esche

17 Stck Liquidambar styraciflua L Amberbaum

2 Stck Paulownia tomentosa Pt Blauglockenbaum
17 Stck Pyrus calleryana Chanticleer Pc Birnenselektion
4 Stck Serbus aucuparia Sa Eberesche

6 Stck Serbus intermedia Si Mehlbeere

21 Stck Tilia americana Nova Ta Linde

2 Stck Tilia euchlora Te Krimlinde

Es werden 2.500 gm Stréducher im Plangebiet gepflanzt.
Pflanzqualitat:

Straucher 100/150 cm

Gattung/Art:

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryltus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeijBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rhamnus cartharticus Kreuzdorn

Rosa rugosa Apfel-Rose

Rosa canina Hundrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

6.5 Ver- und Entsorgung
6.5.1 Abwasser / Wasserwirtschaft

Die zur ErschlieBung des Vorhabengebietes erforderlichen Ab-
wasserkandle werden im Trennsystem gebaut.

Das Schmutzwasser wird ber die Hauptsammler BehringstraRe,
Lindenallee, Friedrich-Ebert-StraBe, Essenberger Kirchweg und
DeichstraBe zur Klaranlage Rheinhausen (Anlage der LINEG) ge-
leitet und dort vollbiologisch gereinigt.

Das Regenwasser wird liber die vorhandenen Kanile in die Rhein-
goldstr., und "Am Geisbusch" in den Kuppengraben geleitet. Die
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Leistungsféahigkeit der Schmutzwasser- bzw. Mischwasserkanile
und der Klaranlage wird durch die ErschlieBung nicht wesentlich
beeinflult.

Zur Entlasung der Regenwasserkandle ist das Niederschlagswasser
der Dachflachen zu versickern. Die entsprechende Genehmigung
ist bei der unteren Wasserbehérde der Stadt Duisburg einzuho-
len.

6.5.2 Stromversorgung

Die Standorte der notwendigen Trafostationen fir die Stromver-
sorgung des Vorhabengebietes werden in Absprache mit dem zu-
standigen Enefgieversorgungstréger festgelegt und als Flachen
fur Versorgungsantagen (Elektrizitdt) freigehalten.

6.5.3 Heizenergie

-~

Umweltvertrdgliches Bauen durch Verwendung von emissionsarmer
Primarenergie: Gas zur Beheizung.

AnschluB3 des Vorhabensgebietes an die vorhandene Gasleitung der
RheingoldstraBe.

6.5.4 Hausmiillentsorgung

Es werden in ausreichender Anzahl Millcontainer an zentralen
Punkten aufgestellt, die den Wohneinheiten zugeordnet sind und
von den Mullfahrzeugen ohne Rickwartsfahren zu erreichen sind.
Die Container werden 1in Gruppen zusammengefafBt, eingefriedet
und intensiv begrint.

6.5.5 StraBenbeleuchtung

- Wegeleitbeleuchtung fir die ErschlieBungsstraBe und fir die
FuB- und Radwege; zusdtzliche Beleuchtung der Zuginge der Wohn-
hdauser und der Spielplatze durch Mast- bzw. Pollerleuchten.

Die gesamte StraBenbeleuchtung wird in exakter Anlehnung an den
offentlichen StraBenbau ausgefihrt., (DIN 5044)

6.6 Naturschutz/Landschaftspflegerischer Beitrag

Das Vorhabengebiet ist ein ehemaliger Industrie-/Gewerbestand-
ort, auf dem seit ca. 1880 eine Brauerei mit Verfiilantage und
Auslieferung, bzw. seit 1969 eine Tankstelle mit automatischer
Waschanlage betrieben wurde bzw. wird. Im Jahre 1988 wurde die
Brauerei, mit Ausnahme des Verwaltungsgebdudes, abgerissen.
Seit diesem Zeitpunkt bildet sich auf diesem Teil des Vorhaben-
gebietes, welches zu einem groBlen Teil durch Verkehrsflichen
versiegelt ist, Natur auf Zeit aus.

Das Grundstick, auf dem die Tankstelle und die automatische
Waschanlage steht, ist fast vollstidndig versiegelt und bebaut.
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Wegen der Vorgeschichte des Grundstiickes auf dem die Brauerei
stand und der derzeitigen Nutzung des Teilgrundstiickes durch
die Tankstelle und die automatische WaschstraBe wird die Lei-
stungsfadhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
durch das Vorhaben nicht erheblich oder nachhaltig beeinfluBt.

Der Naturhaushalt wird durch die Teilentsiegelung ven Flachen
und dem schonenden Umgang mit der vorhandenen Natur und bLand-
schaft nicht beeinfiuBt.

Das bestehende Landschaftsbild ist gepriagt von urbaner Wohn-
bebauung und gewerblich/industrielier Nutzung. Durch die auf-
gelockerte Wohnbebauung wird das Landschaftsbilid weder erheb-
Tich noch nachhaitig beeinfiuBt.

Fir das Vorhabengebiet ist ein Tandschaftspflegerischer Beitrag
erstelit. Er tliegt bei der offentlichen Auslegung mit aus. Die
hier aufgefihrten MaBnahmen werden vor Fertigstellung des Vor-
habens verwirklicht.

7. Soziale MaBnahmen
7.1 Wohnhaus (Flurstiick 1641)

Auf dem Grundstiick Gemarkung Rheinhausen, Flur 18, Flurstiick
1641 befindet sich ein Wohnhaus, das zur Zeit an 3 Mietparteien
zu Wohnzwecken vermietet ist., Das Haus 4ist abbruchreif und wird
im Laufe der Verwirklichung des Vorhabens abgerissen werden.

Das Vorhaben ist in vier Bauabschnitte gegliedert. Die Bauab-
schnitte sind so eingeteilt, daB das bestehende Wohngebiude
erst abgerissen wird, wenn die ersten Wohnungen bezugsfertig
errichtet wurden. Den Mietern des abzureiBlenden Wohngebidudes
wird in raumlicher N&dhe zu ihrem jetzigen Wohnort alternativer
Wohnraum angeboten.

7.2 Tankstelle und WaschstraBe (Flurstick 1062)

Das Grundstick Gemarkung Rheinhausen, Flur 16, Flurstiick 1062
ist mit einer Tankstelle und einer automatischen Waschanlage
bebaut. '

Der Pachter der Tankstelle hat die automatische WaschstraRe
unterverpachtet. Die Pachtvertridge sind gekindigt und laufen
aus, Nach AbschluB der Pachtzeit werden die Baulichkeiten der
Tankstelle und der automatischen WaschstraBe sowie Tanks und
sonstige Einrichtungen entfernt. Der Fortbetrieb der Tank-
stelle wund der automatischen WaschstraBe 1ist stidtebaulich
nicht winschenwert. Eine Alternativansiedlung einer Tankstelle
oder der automatischen WaschstraBe im Vorhabengebiet ist nicht
erwinscht,
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8. Altablagerungen/Altstandorte/Sicherung und Sanierung
8.1 Bereich der ehemaliigen Brauerei

Der westliche Bereich des Vorhabengebietes wurde seit ca. 1890
durch die ehem. Rheingold-Brauerei genutzt. Nach Einstellung
des Brauereibetriebes erfolgte 1986 der Abrif der Gebidude.
Hiervon blieb tedigiich das Verwaltungsgebiude ausgespart, das
heute als Wohnhaus genutzt wird. Die Ubrigen Gebiude wurden ab-
gerissen. Das Abbruchmaterial wurde in einer Brechanlage zer-
kleinert und anschlieBend wieder auf dem Celdnde eingebaut.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird auch das
Verwaltungsgebdude abgerissen und vorschriftsm&Big entsorgt, da
das Geb3ude in seiner Grundsubstanz nicht erhaltungswirdig ist.
Reparatur- und Sanierungskosten lassen einen Erhalt des Gebiu-
des nicht zu.

8.2 Tankstelle mit WaschstraBe

Die im Sid-Westen des Plangebietes existierende Tankstelle mit
automatischer WaschstraBe (Albert-Schweitzer-StraRe/Ecke Rhein-
goldstrafie) ist nach heutigen MaBstiben in ihrer Konzeption und
GroBe nicht mehr wirtschaftlich zu betreiben,

Im Hinblick auf den 1994 austaufenden Pachtvertrag, der
schlechten baulichen Substanz und der nicht zeitgemiBen Konzep-
tion wird im Zuge der geplanten Stadtreparatur die Tankstelle
beseitigt und im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
fir das gesamte Planungsgebiet ein allgemeines WA-Gebiet ver-
wirklicht.

So wird erreicht, daB3 keine stdrenden Einfliisse, wie Lirm-
immissionen, durch an- und abfahrende Fahrzeuge, und Luft- und
Bodenverunreinigungen durch den Tankstellen- und Wasch-
strafBBenbetrieb, die Qualitdt des gesamten Wohnquartieres nach-
haltig negativ beeinflussen,

Beim Abbruch der Tankstelle entsteht deshalb jedoch kein Ver-
sorgungsdefizit mit Treibstoffen, da im niheren Umkreis aus-
reichend Tankstellen vorhanden sind.

8.3 Sicherung- und Sanierung

Aufgrund der aufgezeigten Vornutzungen (Brauerei und Tankstelle
mit automatischer WaschstraBe) sind diese Bereiche als Alt-
lasten-verddchtig einzustufen. Daher wurden umfangreiche Unter-
suchungen durchgefiihrt und ein Sicherungs- und Sanierungs-
konzept durch das Erdbautabor Dr. F. Krause, Minster, erstellt,
Das Sicherungs- und Sanierungskonzept des Erdbaulabors Dr. F.
Krause vom 11.07.1994 liegt bei der &ffentlichen Auslegung mit
aus . Auf die durchgefihrten und auf Blatt 22 des Sicherungs-
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und Sanierungskonzepts aufgefihrten Voruntersuchungen wird Be-
Zug genommen.

Das Sicherungs~ und Sanierungskonzept beruht auf den Schwer-
punkten:

1. Das PAK-belastete Recyclingmaterial verbleibt auf dem
Geldnde der ehem. Rheingold-Brauerei., Aus dem RCL-Mate-
rial, welches aus bautechnischen Griinden aufgenommen
wird, wird der grobe Bauschuttanteil zur Volumenreduzie-
rung separiert und das Restmaterial wieder in den Unter-
grund eingebracht. Dabei wird eine weitestgehende Wie-
derverfdllung im Bereich der jetzigen Auffiillungsfléche
angestreot,

2. Durch eine geeignete Oberflachenabdichtung bzw. einen
Bodenaustausch 1st kein Kontakt des Menschen mit bela-
stetem Boden méglich, d.h. der Gefidhrdungspfad belaste~
ter Boden-Mensch wird ausgeschaltet.

3. Durch eine wirksame Oberflachenabdichtung bzw. eine ge-
regelte Ableitung anfallender Niederschlagswisser wird
eine Versickerung von Wasser in die belasteten Boden-
zonen und somit ggf. eine Mobilisierung von Schadstoffen
zum tiefergelegten Grundwasser hin unterbunden.

Die bei den Erdarbeiten und der Ausfiihrung zur Siche-
rung/Sanierung erforderlichen MaBnahmen zum Arbeits- und Emis-
sionsschutz (Stichwort: Handverlesung, Siebanlagen, L&rm- und
Staubemission) werden 1in gesonderten Konzepten durch den Gut-
achter erarbeitet und mit den zustdndigen Behdérden abgestimmt.

Die gesamten Erdarbeiten, d.h. der Aushub, Wiedereinbau bzw.
Bodenaustausch, wird gutachterlich betreut, simtliche MaRnahmen
werden durch den Gutachter dokumentiert.

Generell 1ist bei gewerblich genutzten Grundstiicken das Vorhan-
densein iokaler, engrdumig begrenzter Bodenkontaminationen
nicht auszuschlielen, die im Rahmen der Ublichen stichpunkt-
artigen Untersuchungen nicht feststellbar sind. Die ausflihren-
den Firmen sind daher darauf hinzuweisen, dafB bei sadmtlichen
Erdarbeiten auf organoleptische Auffdlligkeit des Untergrundes
zu achten ist. Wird optisch oder geruchlich auffidlliger Boden
festgestellt, sind die Arbeiten in diesem Bereich sofort einzu-
stellien und der Gutachter zur Klarung der weiteren Vorgehens-
welise einzuschalten.

Der Gutachter ist zu einer ergédnzenden Stellungnahme aufzufor-
dern, sofern sich Fragen ergeben, die 1im vorliegenden Text

nicht oder abweichend erliutert wurden.

Immissionen
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9.1 Schadstoffimmissionen

Eine lokal verursachte Schadstoffbelastung liegt im Planbereich
nicht vor,

9.2 Larmimmissionen
9.2.1 Vorhandene Lirmsituation

Das Plangebiet wird von der RheingclidstraBe im Sidwesten, und
im Norden wvon der Albert-Schweitzer-StrafRe tangiert. In etwa
25 m von der Fahrbahnmitte der RheingoldstraBe entfernt ist
tagsiber ein Mittelungspegel von 60 dB (A) festzustellen.

In der Nachtzeit reduziert sich der Gerduschpegel um ca. 8 dB
auf 52 dB (A).

Die Verkehrsbelastung auf der RheingoldstraBe bestimmt weitest-
gehend die Gerduschsituation im Plangebiet.

So verringert sich durch die Entfernung der Mittelungspegel
tagsiber parallel zur StraBe von 60 auf 50 dB (A) und in der
Nachtzeit von 50 auf 40 dB. In einem Abstand von etwas 50 m zur
Achse werden Pegelwerte von 55/45 dB (A) (Tag/Nacht) festge-
stellt.

9.2.2 Zu erwartende Geriduschsituation

Durch das Vorhaben wird eine spiirbare Anderung der derzeitigen
Gerduschsituation nicht erwartet.

Die ErschlieBungsstraBen werden verkehrsberuhigt ausgebaut und
kénnen nur mit geringer Geschwindigkeit von den Anliegern be-
fahren werden.

Durch die geplante Bebauung wird die freie Schaliausbreitung
von der RheingoldstraBe verhindert. Die Hinterlieger werden da-
durch besonders larmtechnisch beglinstigt.

Der Mittelungspegel wird dadurch tagsiiber 55 dB (A) und nachts
45 dB (A) im ErdgeschoB sowie im Freiraum nicht lberschreiten.

Im I. ObergeschoB ist die Dadmmwirkung nicht ausreichend oder
nicht vorhanden. Der Mittagspegel wird tagsiiber 61 bis 63 dB
(A) und nachts 56 dB {(A) erreichen.

9.2.3 Beurteilung

Die Beurteilung der Geriduschsituation erfolgt nach DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau", Teil 1, Mai 1987.

Hierin sind folgende Orientierungswerte angegeben:
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WA-Gebiete 55/45 dB(A) (Tag/Nacht)

Die Orientierungswerte werden im Plangebeit um etwa 5 dB(A)
Uberschritten.

Im Duisburger Stadtgebiet Tiegt die durchschnittliche
Larmbelastung fir 50 % der Bevdlkerung bei 63/54 dB(A)
(Tag/Nacht) straBenseitig vor den Gebdudefronten (aus den
Untersuchungen zur Larmkarte Duisburg).

LarmschutzmaBnahmen stellen sicher, daB ein unbeeintrichtigtes
Wohnen moglich ist.

§.2.4 Festsetzung von Li&rmschutzmaBnahmen

-~ 10,

11.

Durch die ladrmtechnisch gilnstige Anordnung der geschlossenen
Wohnbebauung entlang der RheingoldstraBe wird ein ungestdrtes
Wohnen und Schtafen fir die Bebauung im inneren Bereich des
Plangebietes erméglicht.

Die Grundrisse der Wohnungen an der RheingoidstraBe werden so
gestaltet, daB alle Schlafr&ume auf der ruhigem Nord-Ost-Seite
1iegen.

Bei den Wohnungen werden Fenster, die zur RheingoldstraBe hin-
weisen, 1n der Schallischutzklasse 2 der Richtlinie des Vereins
Deutscher Ingenieure (VDI- Richtlinie 2719) 1in Wohn- und
Schiafraumen eingebaut. Nicht schutzbedirftig sind Flure, Trep-
penantagen, NaBriume sowie R&ume, die nicht fir den stdndigen
Aufenthalt von Menschen geeignet sind.

Bodenordnende MaBBnahmen

Fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

Alternativen

Im giltigen Bebauungsplan Nr. 26 - Rheinhausen der Stadt Duis-
burg ist fur den Teilbereich des Vorhaben- und Er-
schiieBungsplanes ein Gewerbegebiet festgesetzt. Durch den Ab-
ri der Rheingold-Brauerei und im Rahmen der Zielsetzung ist
ein Gewerbegebiet an dieser Steile aus heutiger Sicht nicht
mehr winschenswert. So stellt der Bebauungsplan Nr. 26 - Rhein-
hausen - durch die verdnderte Situation keine Alternative dar.

Das Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplian Nr. 921 --Rhein-
hausen der Stadt Duisburg ist nicht realisiert worden und bie-
tet im Rahmen der Zielsetzung auch keine Alternative.
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Zur Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurden die
Entwirfe durch Bedenken und Anregungen aller Beteiligten des
Stadtptanungsamtes und der Wohnbauférderung der Stadt Duisburg
zum nun vorliegenden Konzept entwickelt.

Kosten

Der Stadt Duisburg entstehen durch die MaBnahmen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes keine Kosten, da die ErschlieBungs-
straBe als PrivatstraBe gebaut wird und der Vorhabentriger
diese Kosten ibernimmt.

Die Wohneinheiten sollen mit Mitteln der Wohnungsbauférderung
finanzierte werden.

Daneben tbernimmt der Vorhabentriger den im Rahmen der
offentlichen Férderungen erforderlichen investiven Eigenanteil
und zwar insbesondere durch Einbringung des Grundstiicks und
entsprechend anzusetzende Eigenleistungen.

Der Grundstickswert ist nur zum Teil durch Bankfinanzierung ab-
gedeckt. Eventuell fehlende Mittel werden durch die Sparkasse
Duisburg und die Sparkasse Essen mit iGblichen Baufinanzierungen
erganzt.

Zeitplan
1 Beschreibung der Bauabschnitte

Das gesamte Planungsgebiet wird in vier Bauabschnitte einge-
teilt, Die Einteilung der Bauabschnitte steht in direkter Ab-
hangigkeit zum Sicherungs- und Sanierungskonzept sowie zu den
zu beseitigenen Baulichkeiten der Brauereigebaude, der Tank-
steltle und der WaschstraBe., Die interne Hausnummerierung ist
auf dem beiliegenden Plan V zu entnehmen.

Bauabschnitt 1:

Interne Hausnummer 01: 9 WE
02: 9 WE
03: 9 WE
15: 8 WE
16: 8 WE
17: 8 WE
51 WE
Bauabschnitt 2:
Interne Hausnummer 04: 6 WE
05;: 6 WE
06: 68 WE
07: 9 WE

27 WE
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Bauabschnitt 3:

Interne Hausnummer 08: 9 WE
09: 4 WE
10: 8 WE
11: 4 WE
12: 8§ WE
13: 8 WE
1l4: 8 WE
49 WE
Bauabschnitt 4:
Interne Hausnummer 18§: 8 WE
19: 12 WE
20 WE
147 WE

Zeitliche Abfolge

Die weiteren Bauabschnitte werden flieBend in die Baufolge auf-
genommen, um eine Fertigstellung des Gesamtprojektes zum
31.12.1999 zu erreichen.

14. Durchfiihrungsvertrag

Die Stadt Duisburg schlieft mit dem Vorhabentrédger einen Durch-
fiihrungsvertrag gemdR § 7 Abs. 1 Nr. 2 MafnahmeG zum Baugesetz-
buch in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993,

Mit dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentri-
ger zur Durchfihrung des Vorhabens bis zum 31.12.1999 sowie zur
Vorlage einer Blrgschaft tiber Kosten der Erschliefungsanlagen.
Durch den Durchfiihrungsvertrag wird der Vorhabentriger ver-
pflichtet, die Errichtungspflicht bei. VerauBerung weiter zu ge-
ben.

SchljieBlich regelt der burchfiihrungsvertrag die Errichtung der
Erschlieffungsanlagen. Dabei wird der Vorhabentrager verpflich-
tet, nach den fiir 6ffentliche Strafen in Duisburg geltenden Be-
stimmungen die Strafen zu errichten und die Errichtung mit der
Stadt Duisburg abzustimmen. Mit demn Durchfiihrungsvertrag wird
der Stadt Duisburg das Recht eingerdumt, auf Antrag des Vor-
habentrégers die 6ffentlichen Verkehrsfldchen in ihr Eigentum
zu iUbernehmen.

Weiterhin regelt der Durchfilhrungsvertrag schliissig die
Behandlung der Altlasten in den einzelnen Bauabschnitten.




