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1 Rechtsgrundlage der Planung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunadchst nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2144, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 5. Mai 2004
(BGBI. I S. 718), durchgefuhrt. Seit dessen Inkrafttreten wurde es nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), geandert durch das Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818),
fortgefuhrt, wobei die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004
geltenden Fassung, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S.
718), in dem durch § 244 Abs. 2 BauGB gesetzten Rahmen weiterhin zur Anwendung

gelangen.
2 Anlass der Planung
a) Zur Aufwertung ihres Zentrums ist die Stadt Duisburg bereits in der Vergangenheit

mit der Gestaltung der Fullgangerzone im Zuge der Konigstralle und mit der
Umsetzung verschiedener stadtebaulicher Vorhaben u.a. in den unmittelbar an das
jetzige Plangebiet angrenzenden Bereichen weitreichend tatig geworden, um eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu gewabhrleisten.

Zur Herbeifuhrung einer weiteren Entwicklung im Sinne eines nachsten "Bausteins”
hat der Rat der Stadt Duisburg in seiner Sitzung am 1. Marz 2004 beschlossen, den
Innenstadtbereich um das Kaufhaus Karstadt grundlegend neu zu strukturieren. In
der zentralen Lage an der Konigstral3e als EinkaufsstralRe und FuRgangerzone sowie
sudlich zu dem zentralen Konig-Heinrich-Platz sollen multifunktionale innerstadtische
Kerngebiets-Nutzungen weiter gefestigt werden mit der Mdglichkeit, u.a. ein grol3es
Einkaufszentrum zu errichten. Die Nutzungen sollen sich stadtraumlich in die
Umgebungsstrukturen einfugen und gleichzeitig den Standort hinsichtlich der
Architektur sowie mdéglichst auch des Handelsangebotes umfanglich aufwerten.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1050 der Stadt Duisburg werden die dazu
bestehenden planerischen Absichten in Stadtebaurecht umgesetzt.

b) Die Innenstadt von Duisburg leidet - durch mehrere Gutachten und eigene
Erhebungen belegt — zur Zeit unter einem teilweise erheblichen Ladenleerstand und
zum Teil mindergenutzten Einzelhandelsflachen. Nach der Auswertung samtlicher
vorliegender Daten errechneten eingeschaltete Gutachter, die anlasslich
verschiedener Verfahren tatig waren, fur die Stadt Duisburg aktuell eine
Handelszentralitdt von 93 - einen Wert, der flr die oberzentrale Funktion der Stadt
Duisburg deutlich zu gering ist. Im Vergleich dazu werden selbst bereits in
benachbarten Mittelzentren Zentralitdten von bis zu 109,5 erreicht.

Aufgrund der festgestellten Defizite hinsichtlich der Kaufkraftbindung und einer der-
zeit fehlenden ausreichenden oberzentralen Versorgung der Bevdlkerung sind die
Notwendigkeit ~ und die Moglichkeit  entstanden, den bestehenden
Einzelhandelsstandort in der zentralen Innenstadtlage — u.a. mit dem Kaufhaus
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Karstadt — den heutigen (Markt-) Entwicklungen anzupassen und damit zugleich
attraktivere Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt von Duisburg zu schaffen.
Aufgrund der eindeutig formulierten Standortbedingungen hinsichtlich Erreichbarkeit,
Grofle des Einzugsbereiches, kurzen Wegen und Synergieeffekten etc. ist der
zentrale Bereich an der Konigstrale dafur in besonderem Mal3e geeignet.

Die Stadt Duisburg ist deshalb, nachdem sie zunachst alternative Ldsungswege
untersucht hatte, auch vor dem Hintergrund der fir die Gesamtstadt davon
ausgehenden Impulse zu dem Ergebnis gelangt, dass mit der Aufwertung des
innerstadtischen  Standortes  sldlich der KoénigstraRe nicht nur die
Einzelhandelssituation in der Stadt, sondern auch das Image der Stadt als
Einzelhandelsstandort in der Region sowie die Gestaltung eines markanten
Stadtraumes entscheidend verbessert werden kénnen. Das dafir in Betracht
kommende Projekt ,Forum® der AM Forum Duisburg Projektentwicklung GmbH,
einem Tochterunternehmen der Multi Development Corporation B.V. (MDC), vormals
AM Development B.V., — das sich bereits in einem fortgeschrittenen Planungs- und
Realisierungsstadium befindet — hat dabei seitens der Stadt Duisburg aus den o. a.
Grinden eine vorrangige Position erhalten - u.a. auch im Zusammenhang mit den
Beschllissen des Rates der Stadt Duisburg betreffend das Projekt "Multi Casa". Von
diesem oder einem ahnlichen Projekt kann ein Impuls ausgehen, mit dem mafigeblich
zu einem positiven Image sowie zur Erflllung der Funktion der Stadt Duisburg als
Oberzentrum beigetragen werden kann.

3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet erstreckt sich sidlich der Kénigstralle und nérdlich der Friedrich-
Wilhelm-Stralle  zwischen  der  Claubergstrale im Westen und der
Tonhallenstrale/der Strale "Am Buchenbaum" im Osten auf den zentralen
Grundstucksbereich des bisherigen Kaufhauses Karstadt und den angrenzenden
Komplex, auf dem bislang die Firma Spaeter ansassig war, sowie weitere Flachen.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 3,2 ha und besteht aus den Grundsticken Gemar-
kung Duisburg Flur 331 Flurstiicke 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 42, 43, 44,
53, 54 (tlw.), 154, 173, 174, 175, 176, 180, 181, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 200,
203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 220, 255, 272, 274, 275, 294,
296, 297, 298, 299, 300, 304, 305, 306, 319 (tlw.).

Er wird begrenzt:

- im Suden von der ndrdlichen Stralenbegrenzungslinie der Friedrich-Wilhelm-
Stralle,

- im Westen von der westlichen Strallenbegrenzungslinie der Claubergstralie,
- im Norden von der Kénigstrale ,
im Osten

- von einer Parallele in einem Abstand von rund 50 m =zur &stlichen
Strallenbegrenzungslinie der Tonhallenstralle von der Siddseite der
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41

KonigstralRe bis zur sidlichen Stralenbegrenzungslinie der Strale ,Am
Buchenbaum®

sowie

- im weiteren Verlauf von der d&stlichen StralRenbegrenzungslinie der
Tonhallenstral3e, reichend bis zur Nordseite der Friedrich-Wilhelm-Stral3e.

Derzeitiger Zustand sowie zurzeit vorhandene Nutzungen des Plangebietes und
dessen Umgebung

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Zentrum von
Duisburg. Er erstreckt sich von der KonigstralRe als HaupteinkaufsstralRe, wo durch
die dort vorhandenen Geschéafte wesentliche Versorgungsfunktionen abgedeckt
werden und die gleichzeitig der Standort flr =zentrale Verwaltungs- und
Kultureinrichtungen ist, bis zur Friedrich-Wilhelm-Stral3e im Stden, die eine der vom
Hauptbahnhof wegfiihrenden Hauptverkehrsachsen der Stadt ist. Charakteristisch fir
das Plangebiet sind - mit einzelnen Variationen - eine grundsatzlich geschlossene
Bebauung sowie eine funktionale Nutzungsmischung mit einem hohen Anteil an
Gewerbe im weitesten Sinne.

Im Norden des Plangebietes dominierten bislang mit dem bisherigen Karstadt-
Warenhaus und dem Burokomplex der Firma Spaeter grof3volumige Gebaude in
diversen Architektursprachen und unterschiedlichen Gebdudehdhen. Die Gebaude
bildeten jeweils eine deutliche Raumkante, jedoch kein raumfassendes
Gebaudeensemble. Sie sind wahrend der Epochen ihrer Errichtung mit jeweils
unterschiedlichen funktionalen Ansprichen an den Stadtraum entstanden. Angesichts
der ginstigen Lage sind entlang der Koénigstrale ansonsten weit Uberwiegend
gewerbliche Nutzungen mit Einzelhandel sowie Biros und baulichen Anlagen fur
Dienstleistungsnutzungen vorhanden.

An dem zum Plangebiet hin gelegenen Teilabschnitt der Konigstrale beginnt die
stadtstrukturell ermittelte A-Lage der Innenstadt. Der Standort ist aber gleichzeitig
auch ein Schnittpunkt fur die verschiedenen Wegebeziehungen im Stadtgefluge - mit
u.a. der Verbindung zwischen der Hauptgeschaftsstrale und dem Hauptbahnhof der
Stadt Duisburg — und fur unterschiedliche zentrale Nutzungen — mit dem Land- und
Amtsgericht, dem zurzeit im Bau befindlichen "City Palais" als Veranstaltungs- und
Kongresszentrum mit einer Spielbank, dem Stadttheater, dem Hotel "Duisburger Hof"
u.a.

Unterstrichen wird das Besondere der Kdnigstralle durch die in den 1990er Jahren
durchgeflhrte Gestaltung zur ,Brunnenmeile“. Von verschiedenen Kinstlern zu
pragnanten Themen gestaltete Brunnen beleben nicht nur mit dem Element Wasser
den Stadtraum. Vielmehr sind sie auch die Schnittstellen von Kreuzungsbereichen
und Treffpunkte.
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Die Fortentwicklung u.a. des Bereichs Kdnigstralle/Kdnig-Heinrich-Platz zu einem
modernen grofstadtischen Zentrum ist bereits Gegenstand zahlreicher Planungen
gewesen. Mit der Errichtung des ,City Palais“ wird zurzeit das Umfeld durch
umfangreiche Bau- und Umgestaltungsmafnahmen entwickelt. Insbesondere wird es
auch dahingehend aufgewertet, dass der Kdnig-Heinrich-Platz als Aufenthalts- und
Kommunikationsraum wieder deutlicher in den Mittelpunkt gertckt wird.

Entsprechend der markanten Stadtsituation sind die bestehenden stadtbildlichen
Strukturen der Uberwiegend gewerblichen Nutzungen im weitesten Sinne mit einer
hohen Verdichtung und einer teilweise bis zu siebengeschossigen Héhe der Gebaude
entwickelt. Die Kénigstral’e wird bislang durch eine groRmafstabliche, ebenfalls hoch
verdichtete, jedoch — wie bspw. der Durchgang zur Tonhallenstral3e zeigt — auch den
Funktionen angepasste Durchbrechung des Erscheinungsbildes beherrscht.
Entsprechend den in der Nachkriegszeit vorherrschenden unterschiedlichen
Architektursprachen ist ein insgesamt heterogenes Stadtbild vorhanden. Den in der
klassischen Blockrandbebauung entwickelten geschlossenen Baukdrpern - wie
demjenigen des Land- und Amtsgerichts — stehen zum Teil prdgende Solitare - wie
derjenige des Averdunkcenters - gegenuber.

In Richtung Suden wird der offentiche Raum an den an das Plangebiet
angrenzenden Gebaudefronten entlang der Tonhallenstrale und der Claubergstralle
durch geschlossene und abwechslungsreiche Fassadenfronten gebildet. Der
Durchmischungsgrad der Nutzungen ist entsprechend der zum Teil fur Gewerbe und
Wohnen gleichermallen gut geeigneten Gebaudekubaturen deutlich héher.

Entlang der LenzmannstraRe sind deutlich sichtbare erhebliche stadtebauliche
Mangel vorhanden, die auch auf ein eher indifferentes Nutzungsgefige
zurtckzufihren sind. Die auf der nérdlichen Seite der Lenzmannstralle bislang
vorhanden gewesene, durch eine Mauer vollstdndig von der Offentlichkeit
abgeschnittene Hofsituation — wobei der Hof fur den ruhenden Verkehr genutzt wurde
- wirkte sich negativ auf das Stadtbild aus.

Die Friedrich-Wilhelm-Stral’e nimmt als innerstadtische Hauptverkehrsstra’e zu
einem wesentlichen Anteil den in Ost-West-Richtung flieBenden Verkehr auf und ist
stadtebaulich entsprechend funktional gepragt. Neben groRRformatigen gewerblich
genutzten Gebduden sind an ihr auch der dortigen Lage angepasste
Einzelhandelsunternehmen angesiedelt. Hingewiesen wird dabei insbesondere auf
den im  Einmdndungsbereich  Friedrich-Wilhelm-StralRe, = Tonhallenstrale,
Lenzmannstralle pragenden Gebaudekomplex der "Tonhallen-Passage"

Der Kant-Park, in dem wohnungsnahe Erholung mit Angeboten aus Kunst und Kultur
verbunden wird, begrenzt als "grines Band" die Friedrich-Wilhelm-StralRe im Suden.
Angesichts seiner qualitativ hochwertigen Gestaltung als Landschafts- und
Skulpturenpark kommt es dort zu einem Dialog zwischen Kunst und Stadt.

Dagegen sind bzw. waren in dem urbanen Siedlungsraum innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Grun- und Freiflachen lediglich in der Form
von kunstlich gestalteten Pflanzbeeten an der Konigstrale sowie als =z.T.
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4.2

4.2.1

42.2

unversiegelte Flachen vorhanden, die allerdings fir das Abstellen von Fahrzeugen
genutzt werden. An den Einmindungsbereich Konigstralke, Claubergstralle "Am
Buchenbaum" angrenzend war eine kleinere Grlnanlage vorhanden, der sog.
"Heiratsmarkt".

Im Wesentlichen war das bisherige Stadtbild innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in einem gewissen Rahmen durch eine fehlende Harmonie
zwischen Funktion und Gestaltung gekennzeichnet. Aus dem Nebeneinander von
Objekten aus verschiedenen Architekturepochen waren weder objektlbergreifende
Bezlge noch Spannungselemente zwischen "Alt" und "Neu" abzuleiten.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgte bislang flr den motorisierten
Individualverkehr Uber das vorhandene StralRennetz mit der Friedrich-Wilhelm-Stral3e
als innerstadtischer HauptstraRe Uber die Claubergstralle, die Lenzmannstralle und
die Tonhallenstral’e sowie die Stralle ,Am Buchenbaum®. Der Fulligangerverkehr ist
vorrangig Uber die KonigstraRe angebunden. Die Einbindung in den o&ffentlichen
Personennahverkehr erfolgt unmittelbar Uber mehrere, in einer Tunnelrfhre
verlaufende Stadtbahn-Linien — insbesondere die U 79, die innerstadtisch im Zentrum
von Duisburg sowie (im weiteren Verlauf) zwischen Duisburg und Dusseldorf verkehrt
— und einen im Zuge der Konigstral3e direkt nordlich an den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes angrenzenden Stadtbahn-Haltepunkt. Aulerdem
bestehen Anbindungen an mehrere Buslinien an der Friedrich-Wilhelm-Strale,
unmittelbar sudlich des Plangebietes.

Motorisierter Individualverkehr

Die externe ErschlieBung des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan
erfolgte Uber die Tonhallenstralde, die Claubergstrale und die Lenzmannstrale, die
in sudlicher Richtung in die Friedrich-Wilhelm-StraRe munden. Es bestand dort ein
Einbahnstrallensystem.

Die Friedrich-Wilhelm-StraRe ist eine der wesentlichen innerstadtischen
Hauptverkehrsstralien. Sie fihrt vom Hauptbahnhof in westliche Richtung. Dariber
hinaus stellt sie u.a. die Verbindung zwischen der Innenstadt und dem Autobahnnetz
her. Im Osten bestehen mit den Anschlussstellen “Duisburg-Duissern” und “Duisburg-
Zentrum® nahe gelegene Zufahrten zur Bundesautobahn A 59, die im weiteren
Verlauf den Anschluss an die Bundesautobahnen A 3, A 40 und A 42 sowie weitere
Autobahnen vermitteln.

Offentlicher Personennahverkehr

Haltepunkte des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) liegen nahebei in
fuRlaufiger Entfernung zum Geltungsbereich des vorliegenden Planes.

Durch die in der Konigstralle unterirdisch verlaufenden Stadtbahnlinien mit einem
Haltepunkt in direkter Nahe zum Konig-Heinrich-Platz wird ein grof3er innerstadtischer
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Einzugsbereich erschlossen. Gleichzeitig werden aber auch bedeutende
Verbindungen nach aufderorts hergestellit.

Der Hauptbahnhof selbst ist vom Plangebiet aus zudem nicht nur mit Stadtbahnen
der Linien, die unterirdisch im Verlauf der Konigstralde direkt am Konig-Heinrich-Platz
halten, sondern auch mit Bussen zahlreicher Linien mit Haltepunkten an der
Friedrich-Wilhelm-StralRe sowie in kurzer Entfernung fulllaufig erreichbar.

Ruhender Verkehr

In der Innenstadt von Duisburg wird der motorisierte Individualverkehr Gber ein
stationdres Verkehrsleitsystem zu den zentralen Parkplatzen geleitet, die
Uberwiegend unterirdisch gelegen sind. GroRe Tiefgaragen befinden sich unterhalb
des Konig-Heinrich-Platzes, der KodnigstraBe und im Averdunk-Center sowie
(zuklnftig, als Neubau) im Bereich des im Bau befindlichen "City Palais". Diese
Tiefgaragen sind von der Landfermannstral’e aus erschlossen. Die Besucher kdnnen
Uber eine unterirdische Zuwegung bis zu dem Platz direkt nérdlich des Plangebietes
und unmittelbar zu dem Geldnde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gelangen.

Im weiteren Umfeld - gleichwohl noch gut erreichbar - befinden sich die
Parkierungsanlagen des Kaufhofs und des Einkaufszentrums Galeria.

Das als ein moglicher Planfall in Betracht kommende "Forum"-Projekt

Die vorliegende Bebauungsplanung ist planungsrechtlich als projektunabhangige
Angebotsplanung erstellt worden, die so ausgerichtet ist, dass die im
Flachennutzungsplan  dargestellten  Kerngebiets-Nutzungen  innerhalb  des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in durchaus unterschiedlicher Art und Weise
durch die Grundstickseigentimer oder sonstige in dem Gebiet tatig werdende
Bauherren verwirklicht werden koénnen. Mit ihr werden die notwendigen
Rahmenbedingungen fur  die Realisierung solcher unterschiedlicher
Nutzungsmoglichkeiten gesetzt. Gleichzeitig werden die erforderlichen Vorgaben und
MaRgaben verankert, die zur Sicherung und Gewahrleistung des zuklnftigen
Bestandes der innerhalb und auflerhalb des Plangebietes vorhandenen und
verbleibenden Bebauung bendtigt werden. Hierauf ausgerichtet ist der zu der
vorliegenden Planung hinflhrende Abwagungsprozess durchgefihrt worden.

In die Abwagung einbezogen wurde indes zugleich auch, dass es bereits eine
konkrete und hinsichtlich der Vorbereitung ihrer Umsetzung weit fortgeschrittene
Planung flr ein bestimmtes Vorhaben gibt — namlich das ,Forum“Projekt. Die
Realisierung dieser Planung soll auf den freiwerdenden Flachen innerhalb des
Plangebietes erfolgen. Weil damit eine konkrete Variante fur die Realisierung der hier
gegebenen allgemeingultigen Bebauungsplanung als eine (von mehreren) in Betracht
kommenden Varianten schon bekannt ist, wurde sie — sozusagen begleitend — in die
angestellte stadtebaurechtliche Abwagung (mit-) aufgenommen (vgl. zur rechtlichen
Einordnung insoweit die Ausfiihrungen in Kap. 10. lit. b)).
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Nachfolgend wird zur Sicherung der Nachvollziehbarkeit diese konkrete Planung als
eine mogliche Form des Geplanten wie folgt beschrieben:

5.1 Beschreibung des stadtebaulich-architektonischen Konzeptes

Das im Plangebiet u.a. in Betracht kommende ,Forum®-Projekt soll sich im
wesentlichen von der KonigstralRe nach Suden bis zur Lenzmannstralde erstrecken,
wobei es im Westen durch die Claubergstrale und im Osten durch die
Tonhallenstralle begrenzt wird. Es ist als Gesamtvorhaben innerhalb des durch die
v.g. Strallen gebildeten Baublocks vorgesehen. Die gesamte Bebauung innerhalb
dieses Blocks wird abgerissen und soll durch Neubebauung ersetzt werden. In
diesem Gebiet bleiben erhalten lediglich die bereits vorhandene "Tonhallen-Passage"
nebst dem nérdlich daran angrenzenden Gebaude im Sudosten des Areals und die
an der Ecke Claubergstral’e/"Am Buchenbaum" in der Nahe des dortigen Abschnitts
der Kdnigstralle existente Bebauung Claubergstralle 1-3.

Das "Forum" soll einen baulichen Gesamtkomplex ergeben, in dem u.a. das bislang
vorhandene Karstadt-Warenhaus, genauso aber auch weitere grof3- und kleinflachige
Einzelhandels- sowie sonstige kerngebietstypische Nutzungen in zeitgemalier und
attraktiver Form in architektonisch ansprechenden Gebauden angesiedelt werden
sollen.

Insgesamt soll das ,Forum®“ dem teilweise bereits bisher vorhandenen oder aktuell
entstehenden hochwertigen Stadtraum gerecht werden. Zudem sollen mit ihm die
bislang vorhanden gewesenen Mangel beseitigt und gleichzeitig ein "Bruckenschlag"
zwischen Funktion und Gestaltung hergestellt werden.

Auch im Hinblick auf die dem ,Forum® gegenlberliegende Bebauung soll bei der zur
Errichtung anstehenden Baumalnahme an der Konigstrale eine deutliche baulich-
raumliche Gebaudekante ausgebildet werden, die, aus verschiedenen
Fassadenmaterialien zusammengesetzt, den Eindruck des Zusammenspiels
verschiedener Einzelteile vermitteln sowie sich gleichzeitig in ihrer Transparenz dem
Stadtraum o6ffnen soll. Mit den Eingangssituationen, insbesondere zur
Tonhallenstrale, soll die Durchlassigkeit des ,Forum® nicht nur von der Koénigstralie,
sondern auch zugunsten der Passantenfrequenzen von den Seitenstrallen aus
organisiert werden.

Die neue Fassade soll den Stadtraum mit einer klaren Linie fassen, die den
offentlichen Raum bis in das Gebaudeinnere fortschreibt. So sollen vorhandene
Spannungsbogen des offentlichen Raumes aufgegriffen werden, die gleichzeitig in
einem stadtraumlichen Dialog die Verbindung zwischen Funktion und Nutzung
herstellen.

Zur Realisierung des Gebaudekomplexes ist der Abbruch von Gebauden innerhalb
des neu zu bebauenden Bereiches erforderlich. Die Abbruch-Arbeiten sind
inzwischen bereits weit fortgeschritten.

Die Wahl des konkreten Standortes fur das ,Forum® ist nicht zuletzt durch den
Wunsch der Karstadt Quelle AG getragen, flr ihr urspringlich im Baugebiet
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vorhanden gewesenes Warenhaus, das nicht mehr zeitgemal war und funktionale
Mangel aufwies, den notwendigen Innovationsprozess zu vollziehen. Denn nur
dadurch wird es méglich sein, die damit einhergehenden hohen Kosten durch die
Entwicklung und Gewahrleistung einer langfristigen Investitionssicherheit zu
kompensieren. Gleichzeitig wird an dem vorgesehenen Standort in diesem
Zusammenhang auch die anzustrebende rdumliche und konzeptionelle Erweiterung
des Karstadt-Warenhauses durch die Integration in den geplanten Gesamt-Komplex
ermaoglicht.

5.2 Beschreibung der beabsichtigten Nutzungen

Das ,Forum® soll als modernes Center unterschiedliche Einzelhandelsangebote mit
Ankermietern und verschiedenen kleinteiligen Shops sowie Nutzungen aus den
Bereichen Dienstleistung und Freizeitangebote umfassen. Dabei soll — wie
vorstehend bereits dargestellt - das schon in der Vergangenheit bestehende Karstadt-
Warenhaus in den geplanten Komplex integriert werden.

Insgesamt soll es sich um eine in dieser Form selten komplexe und umfangliche
Innenstadt-Entwicklungsmalinahme handeln, deren Relevanz von gesamtstadtischer
und dartber hinausreichender Bedeutung ist.

Die angestrebte Nutzungsmischung aus grofRflachigem Einzelhandel, kleinteiligen
Shops, Gastronomie und Dienstleistungen soll vom ersten Untergeschoss bis zum
ersten Obergeschoss um eine grof3zlgig angelegte Mall gruppiert werden, mit der die
interne Wegefuhrung zu den einzelnen Geschaften organisiert werden soll. Die Mall
soll angesichts ihrer transparenten Gestaltung zu der internen Belichtung beitragen
und gleichzeitig das notwendige Raumgefihl fir den Erlebniseinkauf vermitteln
kénnen. An den platzartigen Aufweitungen der Mall sind entsprechende
gastronomische Angebote mit Treffpunkten vorgesehen.

U.a. ein geplantes Fitness-Center soll im zweiten Obergeschoss die anzusiedelnden
Nutzungen erganzen. Die in den Kopfbauten zur Kdénigstrale geplanten erhdhten
Gebaudeteile sollen im bzw. ab dem dritten Obergeschoss Uberwiegend flr Biros
und Dienstleistungen, in einem dafur ggf. vorzusehenden kleinen Bereich u.U. aber
auch fur Wohnungen vorgesehen werden.

Die bislang bestehende Markthalle des Karstadt-Warenhauses im ersten
Untergeschoss soll — an der dafur vorgesehenen Stelle neu gestaltet — auch zukunftig
fur Einzelhandelsangebote genutzt und erweitert werden.

6 Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planung, keine Planungsalternativen

6.1 Ziele und Zweck der Planung

Die Stadt Duisburg entwickelt sich seit einer Reihe von Jahren mit positiven
Resultaten von einem monostrukturierten Industrie- und Montanstandort zu einer
modernen Industrie-, Hafen-, Logistik- und Dienstleistungsstadt. Wahrend in anderen
Bereichen — wie z.B. bei der Neustrukturierung des Innenhafens — zunehmend
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Erfolge erzielt wurden und werden, sind hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung
u.a. fir die Innenstadt weitere wegweisende Ergebnisse erst noch anzustreben und
zu erreichen.

Ziel der vorliegenden Planung ist deshalb - einbezogen in den vorstehend benannten
strukturellen Kontext — das (Mit-)Hinwirken auf eine Ldsung, mit der eine
gesamtstadtisch tragfahige Einzelhandelserganzung fir die Stadt Duisburg unter
Einbindung in die Uberértliche Situation sowie die stadtebaulich angestrebten
kinftigen Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes vollzogen wird. Die
stadtebauliche Neuordnung soll dabei den Prinzipien der Nachhaltigkeit, der
Vertraglichkeit und der Tragfahigkeit gemall § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) entsprechen.

Im Zuge dessen soll die Innenstadt insbesondere durch erganzende Angebote, die
bislang nicht oder unterreprasentiert am Markt vertreten sind, als Einkaufsstandort
attraktiver werden. Die durch die abflieRende Kaufkraft erkennbar werdenden Defizite
in den Branchen des kurz- bis langfristigen Bedarfs sollen — gerade auch zur
Sicherung des bestehenden Einzelhandels — abgebaut werden. Gleichzeitig soll vor
allem die oberzentrale Funktion der Stadt Duisburg mittels einer Reduzierung
vorhandener Defizite im Einzelhandelsbereich ausgebaut und langfristig sowie
zukunftsorientiert gesichert werden.

Mit den dergestalt definierten Qualitdten der Einzelhandelsentwicklung sollen
zugleich die bestehenden sonstigen Strukturen des Standortes - in gewerblicher und
freizeitorientierter Hinsicht, aber auch beziiglich des Wohnens - gewahrleistet und
erweitert werden. FUr den Stadtraum zwischen dem Bereich diesseits und jenseits
der Konigstrale und dem Hauptbahnhof, innerhalb dessen das Plangebiet an
zentraler Stelle angrenzend auch an den Koénig-Heinrich-Platz gelegen ist, sollen die
Errichtung und der Betrieb beispielsweise eines multifunktionalen Einkaufszentrums
im Rahmen dessen eine Initialzindung darstellen koénnen. Hierbei soll der
vorgesehene raumliche Luckenschluss durch umsetzungsorientierte MalRnahmen
eine deutliche Aufwertung bewirken sowie gleichzeitig das Besondere des
Stadtraumes markieren.

Die daraus abgeleiteten Anforderungen an die Planung fuhren bei ihrer Realisierung
im Ergebnis zu einem vielfaltig strukturierten Stadtquartier in der Innenstadt, das nicht
zuletzt durch den ausgezeichneten Anschluss an den Oodffentlichen
Personennahverkehr Uber eine gute Verkehrsanbindung verfugt.

Die fur die Ermoglichung der geplanten Neubebauung hinzunehmende teilweise
Entwidmung und Aufhebung eines Teilsticks der Stralle ,Am Buchenbaum® sowie
der damit verbundene Verlust des bislang vorhandenen ,Dreiecksverkehrs®, der u.a.
(z.B. mit dem Taxi) ein direktes Heranfahren an die fulBlaufige ,Einkaufsmeile® der
Konigstralle ermoglichte, sind dabei unvermeidlich, angesichts der angestrebten
weiterreichenden Zielsetzung aber auch hinnehmbar (vgl. dazu im Einzelnen
nachfolgend Kap. 10.5 lit. a)).
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6.2

Gleiches gilt fur den ebenfalls eintretenden Verlust einiger weniger weiterer
Strallenteilstiicke (vgl. dazu im einzelnen Kap. 7.2.7) sowie der kleinen Griinanlage
,=Heiratsmarkt® (vgl. dazu u.a. Kap. 10.5 lit. a) und 12.5) im Hinblick auf das mit der
Planung zu verfolgende, als vorrangig eingestufte Ziel:

Es soll ein klar gegliederter groRer Baublock entstehen, der insbesondere von der
Kdnigstralle aus in die Tiefe geht und durch eine entsprechende Blockgrélie eine
Uberregionale Ausstrahlung entfaltet.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassend darstellen:

- Herbeiflhrung einer geordneten  stadtebaulichen  Entwicklung des
innerstadtischen Bereiches unter Ansiedlung kerngebietstypischer Nutzungen
und dabei insbesondere von die Angebote in der Gesamtstadt angemessen
erganzendem Einzelhandel zur Aufhebung bestehender Defizite,

- Erreichung einer verbesserten Einbindung des Standortes in das
Stadtgeschehen und in die stadtebaulichen Strukturen, vor allem auch durch die
Errichtung des v.g. grofRen, in die Tiefe gehenden Baublocks mit seiner
Uberregionalen Ausstrahlung.

Insgesamt wird angestrebt, den Bestand, soweit er erhalten werden soll, zu sichern,
zu verbessern sowie - vor allem - das Kerngebiet durch sehr umfangreiche
Neubaumalinahmen in einer neuen Qualitat fortzuentwickeln.

Die Planung ist angesichts dessen geeignet, der Erflllung der Anforderungen aus
dem Entwicklungs- und Ordnungsgebot zu dienen. Sie ist gerichtet auf eine
sozialgerechte, o&ffentlichen und auch privaten Belangen Rechnung tragende
Bodennutzung.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind. Die
vorliegende Planung ist erforderlich, um die angestrebten Bebauungsmaoglichkeiten
verwirklichen zu kénnen.

Die Planung und die Realisierung des Vorgesehenen sind hinsichtlich der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zur Sicherung der oberzentralen Funktion
der Stadt Duisburg insbesondere durch die Erganzung des innerstadtischen
Einzelhandels vor dem Hintergrund der Integration bereits bestehender
Handelsbetriebe = sowie  durch  die  aulerdem  geplanten erweiterten
Nutzungsmoglichkeiten erforderlich geworden. Insbesondere sind aus den
gutachterlichen Stellungnahmen die Empfehlungen zur Ansiedlung weitergehender
Einzelhandelsnutzungen in der Wechselbeziehung zu anderen - ebenfalls geplanten -
Vorhaben, Projekten sowie Objekten innerhalb und auferhalb der Stadt Duisburg
stadtebaurechtlich mit positivem Ergebnis fur die Erforderlichkeit der Planung und
deren Verwirklichung gemaf § 1 Abs. 3 BauGB gewdtrdigt worden.
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aa)

ab)

b)

Derzeit mag zwar im Grundsatz eine Bebauung des im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes gelegenen Gelandes nach den §§ 29 ff. BauGB durchaus auch ohne
das Vorhandensein eines neuen Bebauungsplanes unter der alleinigen
Zugrundelegung der teilweise flir das Gebiet vorhandenen alteren Bauleitpléne in
Betracht gezogen werden. Dabei liegt das beplante Areal zudem insgesamt im so
genannten Innenbereich, weil es vollstdndig von Bebauung umgeben ist.

Das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aber dennoch vorhanden.

Hierbei sprechen insbesondere hinreichend gewichtige stadtebaulich beachtliche
Allgemeinbelange fur die Planung (vgl. Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteil
vom 12. Dezember 1969 - IV C 105.66 -, Sammlung der Entscheidungen des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwGE) 34, S. 301 (305)). Die derzeit im Hinblick auf
die Einzelhandelssituation nicht in vollem Umfang ausgeflillte oberzentrale Funktion
der Stadt Duisburg erfordert gemall § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB die Einleitung von
Malnahmen zur Sicherung der Wirtschaft sowie der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung auch mit Waren des kurzfristigen bis gehobenen Bedarfs. Dieser
Aufgabe wurde die Stadt Duisburg bislang nicht zureichend gerecht.

Auch angesichts der Groe des Geplanten und der Koordinierungsbedurftigkeit der
vorgesehenen Nutzungen besteht unter Zugrundelegung der diesbeziglichen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts eine Planungsnotwendigkeit (vgl.
rechtsgrundsatzlich und allgemein: BVerwG, Urteil vom 26. November 1976 - IV C
69.74 -; seitdem standige Rechtsprechung).

Eine planerische Neugestaltung der hier in Rede stehenden Dimension kann namlich
nur dann zugelassen werden, wenn damit zur Herstellung einer verbesserten
Nutzbarkeit die Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung gesichert wird (vgl.
rechtsgrundsatzlich diesbezuglich auch: BVerwG, Urteil vom 17. September 2003 — 4
C 14.01 -, Neue Zeitschrift fur Verwaltungsrecht (NVwZ) 2004, S. 220). Dazu ist es in
die stadtraumlichen und stadtfunktionalen Strukturen insgesamt vertraglich
einzubinden sowie in die angrenzende Umgebungsbebauung angemessen zu
integrieren. Es ist nicht angezeigt, ohne ein ausreichendes stadtebauliches
Planungskonzept vorzugehen, um die benannten Ziele zu erreichen. Denn ansonsten
kénnte das angestrebte geordnete Miteinander mdoglicherweise nicht dauerhaft
gewahrleistet werden.

AulBerdem lieBen die allgemein in dem Plangebiet als zulassig in Erwagung
gezogenen Nutzungsmdglichkeiten gezielte dahingehende Untersuchungen,
Prifungen und Gewichtungen - u. a. zur Einzelhandelsthematik, aber auch zu
Gerauschen, zur Verkehrsabwicklung, zur Umweltsituation im Gbrigen usw. - im
Rahmen einer stadtebaurechtlichen Abwagung zwingend erforderlich werden.

Die Plangeberin als Ortsgesetzgeberin ist dabei nach MalRgabe des § 1 Abs. 3
BauGB auch berechtigt, eine Konzeption fur eine vollkommen neue Bebauung im
Plangebiet zu entwickeln. Sie ist nicht darauf beschrankt, bestehende Nutzungen
ausschlielllich festzuschreiben. Insbesondere kann stadtebaurechtlich - auf die
anderen dabei zu beachtenden Gesichtspunkte, z.B. in stralenrechtlicher Hinsicht,
wird gesondert an anderer Stelle noch eingegangen — bei einem entsprechenden
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d)

Ergebnis der Abwagung die Neubebauung des Plangebiets — z.B. mit dem ,Forum*
einschlielllich des integrierten Kaufhauses ,Karstadt®, aber auch mit jeglicher anderer
in dem Plan zugelassener Bebauung — ebenso Uber die bisherigen Grenzen der
bebauten Grundstiicke hinaus durchaus Gegenstand der Planung werden. Sie ist
nicht an die vorhandenen baulichen Grundstiicksgrenzen, Baufluchten sowie
Nutzungen gebunden.

Die nach § 1 Abs. 3 BauGB fur einen Bebauungsplan erforderliche stadtebauliche
Rechtfertigung ist angesichts der konkret von der Stadt Duisburg verfolgten,
vorstehend bereits benannten Ziele gegeben. Was im Sinne der v.g. Vorschrift
insoweit erforderlich ist, bestimmt sich nach der jeweiligen planerischen Konzeption
der Kommune. Welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt, liegt im Zusammenhang
damit in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, diejenige
Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht. Im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich waren nur solche
Bauleitplane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der
Forderung von Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des
Baugesetzbuches nicht bestimmt sind (vgl. dazu rechtsgrundsatzlich: BVerwG, Urteil
vom 11. Mai 1999 - 4 BN 15.99 -, Zeitschrift fir Baurecht (ZfBR) 1999, S. 279). Hier
ist keinesfalls anzunehmen, dass die Planung ausschlieRlich etwa dazu dienen
wurde, die privaten Interessen eines einzelnen Investors zu bedienen. Die mit dem
Bebauungsplan ausdricklich verfolgten Anliegen, einen besonderen
Einzelhandelsschwerpunkt fir die staddtebauliche Entwicklung in der Innenstadt von
Duisburg zu schaffen sowie die Ergdnzung und Ausdifferenzierung der
innerstadtischen kerngebietstypischen Nutzungen zu beférdern, sind beachtliche und
vorrangige stadtebauliche Belange, welche die Planung im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB rechtfertigen.

Dass fur die Planung und fur die nachfolgende Realisierung des Geplanten nur ein
begrenztes ,Zeitfenster” zur Verfligung steht, ist rechtlich bedenkenfrei: Da mit der
vorliegenden Planung ggf. eine derzeit als moglich bestehende Investitionsabsicht
gefordert werden soll, begrindet gerade dieses die Notwendigkeit zur Aufstellung des
Bebauungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt.

Soweit dabei neben der vorstehend beschriebenen allgemeinen stadtebaulichen
Zielsetzung der Stadt Duisburg auch private Interessen und Winsche des privaten
Investors AM Forum Duisburg Projektentwicklung GmbH in die Planung eingeflossen
sind, stellt das die Planrechtfertigung nicht in Frage, wie das Oberverwaltungsgericht
fur das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) zu einer insoweit &ahnlichen
Konstellation rechtsgrundsatzlich u.a. in seinem Urteil vom 7. Dezember 2000 -7 a D
60/99.NE —, Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht — Rechtsprechungs-Report (NVwZ-
RR) 2001, S. 635 ff. (,Preul3enpark®) entschieden hat (vgl. &hnlich auch: OVG NRW,
Urteil vom 20. Marz 2002 — 10 a D 54/99.NE — und vom 4. Juni 2003 — 7 a D
46/02.NE -) Es fuhrt in einem derartigen Zusammenhang mit grof3er Deutlichkeit u.a.
aus:
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"Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber erméchtigt sie, die Stadtebaupolitik zu betreiben, die
ihren stéadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. [...] Der Einwand des
Antragstellers, die Planung trage dem privaten Wunsch des Investors, ein
Einkaufszentrum zu errichten, Rechnung, stellt die hinreichende Planrechtfertigung
nicht in Frage. Die stadtebauliche Steuerungsfunktion der gemeindlichen
Bauleitplanung wird selbstversténdlich auch durch die Interessen privater Investoren
beeinflu8t, denn die gemeindliche Bauleitplanung vollzieht sich nicht abstrakt im
freien Raum. So kann die Gemeinde Bauwilinsche, die mit dem bestehenden
Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlall nehmen, durch ihre Bauleitplanung
entsprechende Baurechte zu schaffen. [...] Es ist unbeachtlich, wer das Bebau-
ungsplanverfahren angestoBen hat und welche Motive letztlich Veranlassung
gegeben haben, in die Priifung einzutreten, ob es mit der gemeindlichen Stadtpolitik
in Ubereinstimmung steht, die Vorhaben umzusetzen, die der Bebauungsplan
ermdéglicht. [...] MaRgebend ist vielmehr das Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens:
Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mul3 den Zielvorstellungen der
Gemeinde entsprechen, die sie fiir die Bebauungsplanung anfihrt. [...] “

e) Es steht der Berechtigung zur Durchfihrung der Planung nicht entgegen, dass die
Stadt Duisburg mit dem Investor offentlich-rechtliche Vertrdge im Sinne des § 11
BauGB, gemall §§ 54 ff. des Verwaltungsverfahrensgesetzes fir das Land
Nordrhein-Westfalen (VwVfG NRW) sowie nach § 124 BauGB und sonstige
vertragliche Regelungen dergestalt vereinbart hat, dass sie vor der Beratung und
Beschlussfassung Uber den Satzungsbeschluss von dem Investor fir diesen
verbindlich unterzeichnet vorgelegen haben (wahrend die Unterzeichnung durch die
Stadt erst fur einen Zeitpunkt nach einem Satzungsbeschluss vorgesehen ist).

Auch zu einer dahingehenden Thematik hat sich das OVG NRW rechtsgrundsatzlich
in der o.a. ,Preulenpark-Entscheidung” gedulert, indem es dort ausgefiuhrt hat
(vergleichbar ebenso: OVG NRW, Urteil vom 1. Oktober 2003 — 7 a D 123/02.NE -):

"Dem Planverfahren vorgeschaltete Besprechungen, Abstimmungen, Zusagen und
Vertrdge kénnen geradezu unerld8lich sein, um lberhaupt sachgerecht planen und
eine angemessene effektive Realisierung dieser Planung gewéhrleisten zu kénnen.*”

So verhalt es sich hier.

In dem Abschluss von Vertragen und Vereinbarungen liegen auch keine Verstdlie
gegen das so genannte Koppelungsverbot. Danach darf — zum einen — durch einen
verwaltungsrechtlichen Vertrag nichts miteinander verknupft werden, was nicht
ohnehin bereits in einem inneren Zusammenhang steht, und — zum anderen — durfen
hoheitliche Entscheidungen ohne entsprechende gesetzliche Erméachtigungen nicht
von wirtschaftlichen Gegenleistungen abhangig gemacht werden, es sei denn, erst
die Gegenleistung wirde ein der Entscheidung entgegenstehendes rechtliches
Hindernis beseitigen - ,kein Verkauf von Hoheitsrechten“ - (vgl. BVerwG, Urteil vom
06. Juli 1973 -4 C 22.72 -, BVerwGE 42, S. 331; Urteil vom 13. Juli 1979 - 4 C 67.76
-, Baurechtssammlung (BRS) 35 Nr. 126; Urteil vom 11. Februar 1993 - 4 C 18.91 -
BVerwGE 92, S. 56, und Urteil vom 16. Mai 2000 - 4 C 4.99 -, ZfBR 2000, S. 491).
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Eine rechtliche Verknlpfung zwischen dem in den Verhandlungen der AM Forum
Duisburg Projektentwicklung GmbH mit der Stadt Duisburg erérterten, im Detail in der
vorstehend beschriebenen Art und Weise verbindlich verankerten ,Paket® von
Leistungen und Gegenleistungen sowie der Bebauungsplanung besteht jedoch nicht
in dem Sinne, dass eine hoheitliche Mallhahme der Stadt Duisburg - hier die
Bebauungsplanung - vom Abschluss eines Vertrages oder einer sonstigen Leistung
des privaten Investors abhangig gemacht worden ware. Vielmehr ist die Verknlipfung
lediglich so erfolgt, dass die von der Stadt Duisburg gewlinschte stadtebauliche
Aufwertung des Innenstadtbereiches nur realisiert werden kann, wenn eine
wirtschaftlich tragfahige Ldsung die nachhaltige Nutzung zuldsst. Hierzu werden
InfrastrukturmalBnahmen finanziert, die in einem unmittelbaren rdumlichen und
inhaltlichen Zusammenhang mit dem Geplanten stehen.

Aus diesen Zusammenhangen resultiert zwar ein durchaus beachtliches tatsachliches
Gewicht der in die Abwagung eingebrachten Interessen des Investors. Allerdings folgt
daraus keine unzuldssige Koppelung der Planungsentscheidung des Rates an (vor-)
vertragliche Vereinbarungen. Die in Aussicht gestellte Ermdglichung der u.U.
zustande kommenden Errichtung des ,Forum® ist nicht die Gegenleistung fur eine
stadtebaulich nicht gerechtfertigte Bebauungsplanung. Vielmehr bildet sie einen als
angemessen zu erachtenden Gegenwert zur geplanten Nutzung, nachdem die daftr
vorgesehenen Flachen - stadtebaulich gerechtfertigt - Gberplant worden sind. Dass
die Erwartung von Baumoglichkeiten, die auf der Grundlage einer Bebauungsplanung
eroffnet werden, in einen Vertrag Uber im Bebauungsplangebiet gelegene
Grundstucke selbst vor einem Satzungsbeschluss einbezogen werden kann - und
zwar sogar mit einer Ricktrittsklausel fiir den Fall der nicht (wirksamen) Uberplanung
-, ist in der Rechtsprechung im Ubrigen anerkannt (vgl. Bundesgerichtshof (BGH),
Urteil vom 22. November 1979 — Il ZR 186/77 —, Sammlung der Entscheidungen des
Bundesgerichtshofs in Zivilsachen (BHGZ) 76, S. 16, 25).

Erganzend sei — weil anlasslich der Auslegung der Planung auf einen solchen Aspekt
hingewiesen worden ist - folgendes bemerkt:

Der Auslegung der vertraglichen Regelungen wahrend der Beteiligungsverfahren
bedurfte es nicht. Es genlgt, dass die Blrger, die Trager offentlicher Belange sowie
die Nachbargemeinden und vor allem die zur Beratung und Beschlussfassung Uber
den Planentwurf aufgerufenen zustandigen Organe der Plangeberin Uber die
relevanten vertraglichen Regelungen im Rahmen der durchgefuhrten Abwagung,
insbesondere in der Planbegriindung, informiert worden sind und Gelegenheit hatten,
dazu — soweit gesetzlich geboten — Position zu beziehen. AuRerdem haben die
zustandigen Gremien der Stadt Duisburg Uber die vertraglichen Regelungen
ausfuhrlich beraten und dazu beschlossen. Es bestand keine Veranlassung oder gar
Notwendigkeit, etwa Einwendern die vertraglichen Regelungen im Wortlaut offen
vorzulegen.

6.3 Planungsalternativen

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich nicht.
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Innenstadte sind traditionell Orte des Warenaustausches und des Handels. Gerade
die andersgerichteten Entwicklungen der 1990er Jahre mit der Entstehung von
zahlreichen Gewerbeparks des grof¥flachigen Einzelhandels auf der ,griinen Wiese*
haben die damit einhergehenden stadtstrukturellen Probleme deutlich werden lassen.

Die regelmalig auftretenden Schwierigkeiten auf3erhalb der stadtischen Zentren sind
vielfaltiger Art: Das erhohte Verkehrsaufkommen, mangelnde Mobilitat weiter
Bevolkerungskreise oder auch die Entleerung der Innenstddte haben ein
Gegenlenken erforderlich gemacht, das nunmehr mit der Errichtung und dem Betrieb
zentral gelegener Einkaufzentren einer neuen Generation Erfolge zeigt.

In diesem Zusammenhang sind innovative Angebote notwendig, mit denen flir eine
ausreichende und dauerhafte Kundenbindung gesorgt und damit zur Sicherung der
Innenstadt insgesamt beigetragen wird. Dabei gehen die Konzepte so weit, dass die
Nachfrage nach Konsumgitern mit Angeboten der Freizeitgestaltung und mit
erweiterten Dienstleistungen kombiniert wird. Der Trend, Erlebniskauf mit
entsprechenden Angeboten zu bedienen, férdert zunehmend die Entwicklung des
Einzelhandels in den Innenstadten und zentralen Lagen der Stadte.

Aus diesen Grinden hat sich die Stadt Duisburg entschieden, mit einem integrierten
Handlungskonzept die Aufwertung des Einkaufsschwerpunktes Konigstrale an der
zentralen Stelle zu verfolgen, auf welche bezogen die Planung erfolgt, namlich
gegenuberliegend zu dem Land- und Amtsgericht sowie dem zur Zeit neu
entstehenden ,City Palais® - einem multifunktionalen Veranstaltungs- und
Kongresszentrums mit einer Spielbank.

Eine Alternative dazu, ein Kerngebiet festzusetzen, ergab sich nicht: Denn
abgesehen davon, dass es sich bei dem Plangebiet bereits heute wenigstens
groRtenteils um ein Kerngebiet handelt, hatte die Festsetzung eines Mischgebietes
nicht die Moglichkeit geboten, die angestrebte Ansiedlung von Handelsbetrieben in
der gewollten und auch landesplanungsrechtlich sowie regionalplanerisch
anzustrebenden Konzentration durchzuflihren. Zudem ware dann ein fir eine solche
zentrale Innenstadtposition als zu hoch anzusehender Wohnungs-Anteil zu etablieren
gewesen. AulRerdem erdffnet nur die Festsetzung eines Kerngebietes, nicht aber die
Verankerung eines Mischgebietes die Chance, gerade den sudlichen Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu einem ,typischen® Kerngebiet
fortzuentwickeln — dort, wo ein solcher Gebietscharakter heute zumindest noch nicht
ausgepragt ist.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fur grofflachige Einzelhandelsbetriebe stellte
ebenfalls keine anzustrebende Alternative dar. Denn die Ansiedlung einer reinen
,Nur-Einkaufsnutzung®, etwa durch ein Einkaufszentrum allein, bot genauso nicht die
Gelegenheit, eine kerngebietstypische Nutzungsmischung zu entwickeln - selbst
wenn mit der Kerngebiets-Festsetzung und deren Umsetzung ein hoher
Einzelhandelsanteil (gewollt) umfasst ist.

Gerade die Absicht zur ,Umsetzung“ der landesplanerischen Vorgaben, die
Entwicklung von grof¥flachigen Einzelhandelsunternehmungen an integrierten
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Standorten in raumlicher Nahe zum Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
vorzunehmen, hat zur Entscheidung fur die Auswahl dieses Innenstadtstandortes
beigetragen. Die Bestimmung des konkreten Standortes ist auch auf die Initiative der
potentiellen Investorin gestitzt, gerade am bisherigen Standort des Karstadt-
Warenhauses durch eine innovative Modernisierung die Warenprasentation im
Hinblick auf eine gezielte Kundenbindung zu optimieren. Mit dem auf Nachhaltigkeit
angelegten Investitionskonzept soll mafigeblich zur Sicherung und zum Ausbau der
Innenstadt sowie des Einzelhandelsstandortes Duisburg beigetragen werden.

Alternative Architekturkonzepte fiir den erweiterten Einzelhandels-Standort sind im
Rahmen eines Architektenworkshops untersucht worden. Das favorisierte Modell hat
sich vor allem unter den Aspekten seiner Gestaltung, der Wirtschaftlichkeit, der
stadtebaulichen Einbindung etc. gegeniber den anderen in Betracht gezogenen
Varianten durchgesetzt.

Es gab und gibt keine Alternative dazu, die bislang in dem Uberplanten Gebiet
vorhanden gewesene Bebauung abzureillen, soweit deren Abriss zur Realisierung
der Neubebauung erfolgt ist oder zur Zeit geschieht, sowie die kurzfristig nach dem
Satzungsbeschluss fur die vorliegende Planung vorzunehmende Entwidmung und die
Einziehung des im Gebietsinnern gelegenen Teils der Stralle "Am Buchenbaum"
durchzufuhren. Es ware dann die gewlnschte Blockbebauung, die auch aufgrund
ihrer GroRe Uberregional ausstrahlten soll, unmdglich geworden. Gleiches gilt fur die
unumgangliche Inanspruchnahme der bisherigen kleinen begriinten Platzflache des
sog. "Heiratsmarktes" (der im Ubrigen bereits auch bisher unterirdisch baulich als
Einzelhandelsflache genutzt worden war).

Soweit eine dem generellen stadtischen Konzept entsprechende Bebauung des
Grundbesitzes Claubergstrale 1-3 nicht erfolgen kann, lag das nicht daran, dass eine
solche Bebauung nicht gewollt und gewlnscht ware. Vielmehr hat dieses dort seinen
Grund in den anders gelagerten Eigentumsverhaltnissen. Ausgeschlossen fir die
Zukunft wird sie jedenfalls nicht. Vielmehr ist sie nach MalRRgabe der vorliegenden
Planung durchaus mdglich.

7 Planungsvorgaben
71 Raumordnung und Landesplanung

711 Landesplanung

Im Zusammenhang mit der hier entwickelten Planung relevante Ziele und Grundsatze
der Raumordnung und Landesplanung sind in dem Landesplanungsgesetz (LPIG)
sowie in dem Gesetz zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm —
LEPro) enthalten.

Im Landesentwicklungsplan NRW 1995 ist die Stadt Duisburg als Oberzentrum des
umfassenden Ballungsraumes und der ,Europadischen Metropolregion Rhein-Ruhr*
sowie entsprechend der siedlungsraumlichen Grundstruktur im Ballungskern gelegen
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71.2

eingestuft. Sie befindet sich im  Schnittpunkt zweier grof3rdumlicher
Entwicklungsachsen von européischer Bedeutung in Nord-Sud- und Nord-West-
Ausrichtung, bestehend aus jeweils zwei Autobahnen, zwei Schienenstrecken und
einer Wasserstrafle. Die landesplanerische Aufgabe fiir die Stadt Duisburg geman
ihrer Stellung in der landesplanungsrechtlichen Hierarchie ist somit u.a., ,vorrangig
die Voraussetzungen fir ihre Leistungsféhigkeit als Bevolkerungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentrum zu erhalten, zu verbessern oder zu schaffen [...]“ (§ 21 Abs. 3
lit. a) LEPro).

Die Europaische Metropolregion Rhein-Ruhr ist nach ihrer Bevdlkerungszahl,
Einwohnerdichte, Wirtschaftskraft und auRerwirtschaftlichen Bedeutung mit
europdischen Agglomerationen wie Paris und London vergleichbar. Die
Handlungsschwerpunkte zur Erhaltung und Verbesserung der regionalen, nationalen
sowie internationalen Wettbewerbsfahigkeit sind demzufolge sowohl auf die
Entwicklung neuer sowie die Festigung und den Ausbau vorhandener Kapazitaten als
auch die regionale Zusammenarbeit zu richten.

Die Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur soll sich auf die
Entwicklungsachsen ausrichten, um den Bedarf fir weiteren Wegebau zu mindern
und durch sozialvertragliche Verdichtung zur angemessenen Nutzung von
Transportpotenzialen beizutragen, wie sie z.B. bei dem schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehr vorgehalten werden. Es soll durch eine umwelt- und
sozialvertragliche Mischung aus Wohnen und Arbeiten zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens  beigetragen  werden. Standorte, die ein  hohes
Verkehrsaufkommen bedingen, sollen auf die Anlagen des Schienenverkehrs und
seiner  Schnittstellen mit anderen  Verkehrstrdgern  sowie auf die
ErschlieRungsméglichkeiten durch den OPNV abgestimmt werden.

Fir die Erweiterung und Ansiedlung Strukturen verbessernder gewerblicher Betriebe
ist ein bedarfs- und qualitatsorientiertes Flachenangebot vorzuhalten.

Die Stadt Duisburg ist mit rund 505.000 Einwohnern nach der zentralGrtlichen
Gliederung als Oberzentrum eingestuft, das gemal § 22 LEPro die Aufgabe zur
Deckung des taglichen und gehobenen Bedarfs in wirtschaftlicher, kultureller und
konsumbezogener Hinsicht auch fir den umgebenden Mittelbereich hat. Die
Sicherung der Versorgungssituation ist als eine Voraussetzung einer
funktionierenden = Wechselbeziehung zwischen Region, Gesamtstadt und
Stadtzentrum hervorgehoben.

Regionalplanung

Im Gebietsentwicklungsplan sind gemal § 14 LPIG auf der Grundlage des
Landesentwicklungsprogramms und der Landesentwicklungsplane die regionalen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung festgelegt.

In dem Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) ist
die landesplanerisch angestrebte Siedlungsstruktur u.a. durch die Darstellung von
Siedlungsbereichen konkretisiert.
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Fir die Stadt Duisburg sind im GEP 99 die Innenstadtbereiche einschliellich des
Geltungsbereichs des  vorliegenden  Bebauungsplanes als  Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) dargestellt, die zur Unterbringung der folgenden Nutzungen
dienen:

- Wohnen und die damit verbundenen privaten und 6ffentlichen Folgeeinrichtungen,
- wohnvertragliches Gewerbe,

- private und &ffentliche Einrichtungen flr Kultur und Bildung sowie der sozialen und
medizinischen Betreuung.

Die Kommunen legen innerhalb der Allgemeinen  Siedlungsbereiche
Siedlungsschwerpunkte fest, die durch eine sinnvolle Zuordnung von Wohnungen
und Arbeitsplatzen  stadtebauliche  Einheiten  bilden und somit zur
Verkehrsvermeidung und -reduzierung beitragen. Siedlungsschwerpunkte sind
demnach Standorte, denen raumwirksame O&ffentliche und private Investitionen
zuzuordnen sind.

Der unter Ziel 2 des GEP 99 geforderte sparsame Umgang mit Grund und Boden
bedarf einer nachhaltigen und Flachen sparenden Nutzung der Ressource Boden.
Innenentwicklung hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich. In diesem Zusammenhang sind die Kommunen aufgefordert, das
Verdichtungs- und  Abrundungspotential der  Siedlungsbereiche unter
umweltvertraglichen Gesichtspunkten zu prufen.

Die leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur ist zu sichern und, soweit erforderlich,
umweltvertraglich auszubauen. Durch die Lage an mehreren grof3raumigen Achsen
ist das hohe Verkehrsaufkommen bedingt, das durch LickenschlieBungen im
Schienen- und StralRenverkehrsnetz zu steuern ist. Der Verkehrswegebau ist auf alle
Verkehrstrager abzustimmen.

Die Sicherung und der Ausbau des Stadtbahnnetzes sollen primar in den
Stadtzentren vorangetrieben werden, um frihzeitig die Kernbereiche zu entlasten.
Die Stadtbahn U 79 im Bereich der Koénigstralle mit einem Haltepunkt sidwestlich
des Konig-Heinrich-Platzes wird als Schienenweg fur den uberregionalen und
regionalen (Schienen-) Verkehr dargestellt. DarGber hinaus werden die Schienentras-
sen im Bereich des Duisburger Hauptbahnhofes im GEP 99 als Schienenwege sowie
Betriebsflachen fur den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen grofdraumigen
Verkehr ausgewiesen. Der Hauptbahnhof selbst wird dargestellit.

Die nach § 24 Abs. 1 LEPro geforderte ,Siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung von
Wohnungen und Arbeitsstétten in Verbindung mit zentralértlichen Einrichtungen® (§ 7
LEPro) ,mit den vorhandenen oder geplanten Verkehrswegen unter besonderer
Beriicksichtigung des &ffentlichen Personennahverkehrs® wird durch die Realisierung
des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Festgesetzten erfilllt.

Nach den Darstellungen des GEP liegt der Geltungsbereich zum vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), in
denen die Siedlungsentwicklung konzentriert werden soll sowie in welchen im

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 19 -

Rahmen der Bauleitplanung die Kerngebiete und Sondergebiete fir Einkaufszentren,
grof¥¢flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe im
Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu entwickeln sind.

Planungen von Vorhaben zur Neuansiedlung, Erweiterung oder Sortimentsanderung
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe haben die sortimentsspezifische Kaufkraft des
Versorgungsbereichs zu beachten und sind rdumlich und funktional auf die
geeigneten zentralen Bereiche der Standortkommune (Zentren) auszurichten. Die
Entwicklung der benachbarten Zentrenstruktur sowie die Versorgungsfunktion und die
verbrauchernahe Versorgung durfen durch die Planung nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Ziel ist eine ausreichende, ausgewogene und wohnungsnahe
Nahversorgung der Bevdlkerung.

Die regionalplanerische Vertraglichkeit grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben wird
ermittelt durch eine Priifung der Ubereinstimmung mit den Zielen und Erfordernissen
der Raumordnung und Landesplanung (LEPro, LEP, GEP), speziell den Ziel-
setzungen des § 24 Abs.3 LEPro. Ziel ist es, durch die Berlcksichtigung aller Rah-
menbedingungen und Entwicklungsgesichtspunkte eine bestmdgliche Versorgungs-
struktur und eine Starkung der zentralen Bereiche/Nahversorgungsschwerpunkte der
Gemeinden sicherzustellen.

Weiter heil’t es dazu:

"Grof3flachige Betriebe des Einzelhandels sind dann grundsétzlich geeignet, die
bestmdgliche Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des téglichen, gehobenen und
héheren Bedarfs zu unterstiitzen, wenn sie

hinsichtlich ihrer Kaufkraftbindung keine oder nur unwesentliche Auswirkungen auf
die Sicherung der Nahversorgung haben, die Versorgungsfunktion benachbarter
Zentren nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen,

bei der Standortwahl die rdumlich-funktionale Zuordnung zu den Zentren der
Siedlungsschwerpunkte beachten,

die grol3flachigen Angebote fiir nicht zentrenrelevante Sortimente hinsichtlich der
GréBe und der Art der Randsortimente im Sinne des "Einzelhandelserlasses
NRW" begrenzen,

Konzentrationen von Mbébel-, Bau-, Heimwerker-, Garten- und sonstigen
typverwandten Fachmérkten an bestehenden Grol3standorten zentrenrelevanter
Angebote aulierhalb der Kernbereiche vermeiden."

Bei der Siedlungsentwicklung muss eine gute verkehrliche ErschlieBung mit
Anbindung an den OPNV gewahrleistet sein. So sind die Siedlungsbereiche
moglichst weitgehend auf die Netzstruktur des OPNV auszurichten.

71.3 Einzelhandelserlass NRW

In dem Gemeinsamen Runderlass des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und
Sport, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, des
Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft und des Ministeriums flr
Bauen und Wohnen ,Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben, Bauleitplanung
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und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)“ vom 7. Mai 1996 (MBI. NW
S. 922 / SMBI. NW 2311) werden Regelungen fur die Errichtung, Erweiterung und
Nutzungsanderung von grof¥flachigen Einzelhandelsunternehmen getroffen. Zweck
des Erlasses ist die Berlcksichtigung des Strukturwandels im Handel und der daraus
resultierenden geanderten Anforderungen an den Stadtebau. Erforderlich ist
demnach die Integration des Handels in funktionaler, maRstablicher und raumlicher
Hinsicht. Zuldssig sind Unternehmen des grof¥flachigen Handels grundsatzlich in
Kerngebieten und Sondergebieten. Fur die Beurteilung von grofRflachigen
Handelsunternehmen sind nach dem Erlass § 24 LEPro, § 1 Abs. 5 Nr. 8 und Abs. 6
BauGB a.F. sowie § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO
sind die Auswirkungen des geplanten grof3flachigen Einzelhandels auf die Umwelt,
die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Versorgung der Bevolkerung
insbesondere fur den kurzfristigen Bedarf und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche im Wirkungsbereich zu untersuchen.

Hinsichtlich der Beurteilung von geplanten grofl¥flachigen Handelsunternehmen
mussen die materiellen Erfordernisse erfullt sein. Demnach missen die genannten
Vorhaben nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentralértlichen Gliederung
sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevolkerung
entsprechen. Ein Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels entspricht dann der
zentralértlichen Gliederung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung
der Bevolkerung, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den
Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich Uberschreitet (Art und Umfang
der Nutzung).

Daruber hinaus sind die Vorhaben raumlich und funktional den
Siedlungsschwerpunkten zuzuordnen. Das Vorhaben muss im oder unmittelbar
angrenzend an den Siedlungsschwerpunkt realisiert werden.

7.2 Gemeindliche Planungen

7.21  Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg werden die Flachen fir
die Innenstadtbereiche mit den Einzelhandelsbetrieben — u.a. das Plangebiet — als
Kerngebiet sowie der Bereich mit dem Land- und Amtsgericht als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Verwaltungsgebaude" dargestellit.

Die KdnigstraRe markiert den Siedlungsschwerpunkt der Stadt Duisburg.

Entsprechend ihrer Verkehrsfunktionen sind die sudlich des Geltungsbereiches
verlaufende Friedrich-Wilhelm-Stralle und die im Osten gelegene Bundesautobahn A
59 als Flachen fur den Uberortlichen Verkehr sowie als ortlicher Hauptverkehrszug
dargestellt.

Fir den Bereich der Kdnigstralde ist die Trasse der als U-Bahn gefiihrten Stadtbahn
mit Haltepunkten dargestelit.
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7.2.2 Rahmenkonzept Innenstadt Duisburg

Die Stadt Duisburg hat im Jahr 1999 ein Rahmenkonzept als kommunalen
Selbstbindungsplan fir die Innenstadt beschlossen, mit dem diese als Wohn-, Biro-,
Handels-, Kultur- und Geschaftsstandort ausgebaut und gestarkt werden soll. Die in
diesem Konzept entwickelten stadtebaulichen und stadtgestalterischen Ziele sollen
fur die politischen Gremien eine Entscheidungsgrundlage und fir die Verwaltung eine
Orientierungsbasis fir konkrete Erneuerungsmalnahmen sein, mit denen zur
Aufwertung der stadtischen Qualitdt und des Stadtimages beigetragen wird. Die
skizzierten Planungsziele sollen Uber Wettbewerbe, Gutachten und Workshops
konkretisiert sowie Uber Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist zwar innerhalb des von der
Rahmenkonzeption  Innenstadt  erfassten  Bereiches  gelegen, konkrete
Zielvereinbarungen sind damit aber nicht verbunden. Der Standort des
Geltungsbereiches hat jedoch im Zusammenhang mit seiner exponierten Lage an der
Kdnigstralle sowie am Konig-Heinrich-Platz insofern eine herausragende Bedeutung,
als er auch ein Pendant zu den mit dem derzeit erfolgenden Bau des ,City Palais”
eingeleiteten Aufwertungsmafnahmen darstellen wird.

Das multifunktionale Kongress- und Veranstaltungszentrum ,City Palais® ist dabei mit
dem weiter nordlich gelegenen Stadttheater in den Rundweg "Kulturmeile Duisburg"
einbezogen, mit dem die Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen mit den
kulturellen Einrichtungen der Stadt verknupft werden sollen. Auf informeller Ebene
sind die Planungsziele einer multifunktionalen Nutzung und der stadtebaulichen
Aufwertung des Bereiches formuliert.

Ein weiterer Baustein der Rahmenkonzeption ist die Neugestaltung des in ihm
erfassten Areals mit dem Stadttheater, dem Stadthaus, dem Hotel ,Duisburger Hof*
und dem zur Zeit neu entstehenden ,City-Palais®.

Der Konig-Heinrich-Platz ist zudem Bestandteil des Konzeptes "Griner Rundweg",
mit dem die im Innenstadtgebiet vorhandenen Grun- und Parkflachen miteinander
verbunden werden sollen. Eine in das Konzept einbezogene wesentliche
Wegeverbindung besteht beispielsweise auch Uber die Tonhallenstral’e, die den
Kant-Park im Suden der Innenstadt mit dem Koénig-Heinrich-Platz und weiter nach
Norden mit dem Altstadt-Park am Innenhafen verbindet.

7.2.3 Bebauungsplane

FUr das Plangebiet sowie fur benachbarte Gebiete in unmittelbarer Nadhe zum
Geltungsbereich des vorliegenden Rechtsplanes gibt es mehrere in Kraft befindliche
Bebauungsplane. Die darin mit Festsetzungen belegten Flachen werden durch
Festsetzungen in dem vorliegenden Plan teilweise tberlagert.

Zunachst existierte fur das Gebiet zwischen Konigstrale, Tonhallenstral’e, ,Am
Buchenbaum® und Claubergstrale der Durchfiihrungsplan Nr. 162 vom 20. Oktober
1958, der Festlegungen zu Fluchtlinien, zur Baugestaltung und zu Bauzonen enthielt.
Er war gemall § 11 Abs. 1 des Aufbaugesetzes in der Fassung vom 29. April 1952
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(GS.NW. S 454) ergangen. Zu ihm wurde die 1. vereinfachte Anderung vom 1. Juni
1984 erlassen.

Unmittelbar sddlich der Konigstrale erstreckte sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 858 vom 20. Marz 1991. Er umfasste das Plangebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes sowie weiter westlich davon (bis zur Dusseldorfer
Stralle reichend) und weiter Ostlich (bis zur Mercatorstrale reichend) gelegene
Bereiche. Fur dessen gesamten Geltungsbereich ist ein Kerngebiet festgesetzt. Die
zuldssigen Nutzungen werden in diesem Plan durch Einschrankungen zu Spielhallen
und ahnlichen Einrichtungen begrenzt. In den MK-Gebieten sind ab dem 1.
Obergeschoss sonstige Wohnungen zuldssig.

Fir einen Bereich o6stlich der Claubergstrale etwa in der Mitte zwischen der
KonigstralRe und der Friedrich-Wilhelm-Stralde — einschliel3lich des davon westlich
gelegenen Teils des Stralenraumes der Claubergstrale nérdlich  der
Lenzmannstrae und des sidlich davon gelegenen Teils der Lenzmannstral’e — war
der Bebauungsplan Nr. 871 vom 2. Juli 1984 erlassen worden. In ihm waren
differenzierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Wohnungen innerhalb des MK-
Gebietes (oberhalb des zweiten Vollgeschosses) sowie Regelungen zur teilweisen
Zulassigkeit groRRerer Geschosshéhen und zur ausschlieBlich ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten enthalten.

Der Bebauungsplan Nr. 1035 vom 29. August 2003 ist die planungsrechtliche
Grundlage flr das Kerngebiet ndrdlich und nordéstlich des Geltungsbereichs des
vorliegenden Planes — mit dem ,City Palais®, das derzeit als multifunktionales
Kongress- und Veranstaltungszentrum mit Spielbank errichtet wird.

Uberlagerungen dieses Planes mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan gibt es an
der Konigstrale, flir die in dem Bebauungsplan Nr. 1035 komplett eine
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRgangerzone” festgesetzt ist. In einer
Tiefe von etwa 4,5 Metern — von der sidlichen Begrenzung der Verkehrsflache
beginnend gerechnet — wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan indes ein Teil der
Konigstrae fur bauliche Zwecke innerhalb des Kerngebietes in Anspruch
genommen.

Die Geltungsbereiche des Durchfihrungsplanes Nr. 162 und des Bebauungsplans
Nr. 871 werden durch das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1050 vollstandig
Uberlagert. Die Uberlagerung des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 858 reicht
so weit, wie der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1050 reicht.

7.2.4 Entwicklungskonzept zur Regelung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in
Duisburg

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 3. Oktober 1988 das
"Entwicklungskonzept zur Regelung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten in
Duisburg — Stadtmitte” beschlossen, mit dem der damalige Oberstadtdirektor
beauftragt worden ist, auf der Grundlage dieses Konzeptes, je nach
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Handlungsbedarf, far einzelne Bebauungsplanbereiche entsprechende
Vergnlgungsstatten-Regelungen zu treffen.

In dem Entwicklungskonzept sind u.a. fir den Innenstadtbereich, auch fur den hier
betroffenen  Bereich, Regelungsbedirftigkeiten fir folgende Arten von
Vergniigungsstatten vorgesehen:

n

Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne des § 33i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne
Gewinnmoéglichkeiten dienen,

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellung oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist."

7.2.5 Sonstige Fachplanungen

Andere Fachplanungen, wie 2z.B. Schulentwicklungsplan, Kinderspielplatzbe-
darfsplan, Landschaftsplan usw., haben auf die vorliegende Planung keinen Einfluss.

7.2.6 Denkmalrechtliche Vorgaben

7.2.6.1 Baudenkmale

a) aa) |Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes lag das Gebaude
Claubergstrale 11. Es war als Baudenkmal unter der Ifd. Nr. 35 am 13. Marz 1985 in
die Denkmalliste der Stadt Duisburg eingetragen worden. Hinsichtlich der Darstellung
der wesentlichen charakteristischen Merkmale des Denkmals ist dort vermerkt:

"1900 von der Bergisch-Mérkischen Bank errichtet. 1909 von der Duisburg-Ruhrorter
Bank (bernommen. Einer der im Ruhrgebiet seltenen Bauten der italienischen
Klassik, die in der wilhelminischen Ara im Ruhrgebiet entstanden. Fensterstiirze
abwechselnd rund bzw. dreieckig ausgebildet; im Erdgeschol8 runde obere
Fensterabschliisse, Dachkonsolen, Mezzaningeschof3 mit Stuck. Monumentaler —
asymmetrisch angeordneter — Eingang.

Der Bau ist bedeutend fiir Stadte und Siedlungen sowie die Arbeitsverhéltnisse. An
seinem Erhalt besteht aus kiinstlerischen, wissenschaftlichen und architektonisch-
stadtebaulichen Griinden ein 6ffentliches Interesse.”

bb) In einem Verfahren nach § 9 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) ist
durch den Bescheid des Oberburgermeisters der Stadt Duisburg vom 8. Dezember
2005, Az.: 62-34-D-2005-0087, in Verbindung mit dem Vorbescheid vom 2.
November 2005, Az.: 62-34-A-2005-0070, entschieden worden. Es ist der Teilabriss
des Gebaudes bis auf im wesentlichen die vordere Fassade, die erhalten worden ist,
zugelassen worden. Die folgenden Bedingungen sind ergangen und erfullt worden:

"Der Antragsteller hat eine Dokumentation zu erstellen, die den Bauzustand vor der
von ihm beantragten MalBnahme (hier Teilabriss) zeigt. Das Denkmal ist in seiner
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Gesamtheit in Absprache mit der Unteren Denkmalbehérde fotografisch zu
dokumentieren.|[...]"

Die v.g. Bescheidung hatte die Léschung aus der Denkmalliste zur Konsequenz.
Hierzu heil3t es in dem o.a. Bescheid:

"Da mit der Realisierung des Bauvorhabens allein Fassade und vorderes
Treppenhaus des historischen Geb&audes erhalten bleiben, hat die Genehmigung der
MalBnahme die Léschung aus der Denkmalliste zur Konsequenz, da dann ein
Denkmalwert im Sinne § 2 DSchG NRW nicht mehr gegeben ist. Das historische
Gebéude ist in all seinen Bestandteilen Ergebnis einer historischen BaumalBnahme
bzw. der nachfolgenden Umnutzung. Reprédsentative Fassade und Treppenhaus
allein kénnen zwar noch von dem hohen Anspruch zeugen, der einst hinter der
Planung des Bankgebédudes stand: Bauaufgabe sowie ehemalige Funktion und
Nutzung im stédtischen Kontext gehen als wesentliche Information und
Bedeutungsdimension des Denkmals jedoch verloren. Fassade und Treppenhaus
sind  unabhéngig vom  Gebédude einer selbsténdigen Bewertung im
denkmalrechtlichen Sinne nicht mehr zugénglich.”

Der Teilabriss ist inzwischen durchgefihrt worden.

b) Als Baudenkmale unter Schutz gestellt in der Umgebung des Plangebietes sind:
- Nr. 059, Stadttheater, Neckarstralle 1,
- Nr. 107, Land- und Amtsgericht, KonigstraRe/Landgerichtsstrale.

c) Der Landschaftsverband Rheinland - Rheinisches Am flr Denkmalpflege - hat darauf
hingewiesen, dass auflerdem die Gebdude ,Kaufhaus Karstadt, Konigstrale 46-48"
sowie ,Land- und Amtsgericht mit Untersuchungsgefangnis, Kdénigstralle“ und die
Gebaude "Am Buchenbaum" 17 sowie 21 zur Eintragung in die Denkmalliste
vorgeschlagen worden seien. Bislang ist eine Eintragung nicht erfolgt. Zum Teil sind
die v.g. Gebaude (Kaufhaus Karstadt sowie "Am Buchenbaum" 17) inzwischen
abgebrochen

7.2.6.2 Bodendenkmale

Zunachst wurde in dem Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren davon ausgegangen,
der Geltungsbereich Uberlagere im stdwestlichen Teil einen Teilbereich des durch
Eintragung in die Denkmalliste geschutzten Bodendenkmals ,Frankisches Graberfeld*
im Kantpark (Liste DU 42b).

Zwischenzeitlich sind Untersuchungen zur archaologischen Sachstandsermittlung fur
die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgeflihrt und
abgeschlossen worden. Sie haben kein archdologisch relevantes Ergebnis erbracht.
Dies ist das Resultat des zwischenzeitlich vorliegenden Abschlussberichts,
Aktivitdtennummer: Ni 2006/1003, ohne Datum, des Archdologenteams Dr. Hans-
Peter Schletter, Duisburg, und Ingo Buhren M.A., Oberhausen (Rhid.).

Durch das Ergebnis des v.g. Abschlussberichts sind die im Vorfeld von der Tragerin
unterbreiteten Bedenken ausgerdumt worden. Dies ist vom Landschaftsverband
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Rheinland — Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege — mit dessen Schreiben vom
16. Februar 2006 bestatigt worden.

7.2.7 Einziehung von StraBenteilflaichen

Mit Amtlicher Bekanntmachung vom 9. Januar 2006, bekanntgemacht im Amtsblatt
fur die Stadt Duisburg Nummer 2/2006 vom 12. Januar 2006, Sonderausgabe, hat die
Stadt Duisburg die Absicht bekanntgemacht, folgende Flachen gemaR § 7 Abs. 1 des
Strallen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWWG NRW)
einzuziehen:

- "Am Buchenbaum" von Claubergstrale bis Tonhallenstralle

Es verbleibt ein ca. 13 m langer Abschnitt in einer Breite von ca. 8,75 m an der
Claubergstralie.

- Tonhallenstrafl’e von "Am Buchenbaum" bis KénigstralRe

Es handelt sich um eine ca. 1,85 m breite Flache entlang der dstlichen Grenze
des Grundstliicks Gemarkung Duisburg Flur 331 Flurstlick 33.

- Konigstralle von ca. 1,85 m ostlich der 6stlichen Grenze des Grundsticks
Gemarkung Duisburg Flur 331 Flurstick 33 bis 50 m in westliche Richtung

Es handelt sich um eine 5 m breite Flache entlang der nérdlichen Grenze des
Flurstiicks Gemarkung Duisburg Flur 331 Flurstick 33.

- Platzflache zwischen Kdnigstrale und "Am Buchenbaum"

- Konigstrale: Bogenformige Teilflache von Claubergstrale bis 55 m in 6stliche
Richtung und einer maximalen Breite von 5 m

Die beabsichtigte Einziehung wurde mit dem Hinweis bekanntgemacht, dass
Einwendungen gegen das Vorhaben wahrend der nachsten drei Monate vom Tage
der Bekanntmachung an vorgebracht werden kénnen.

8 Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

8.1 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB), Festlegung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 1. Marz 2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 1050 Dellviertel — zunachst fir einen Bereich zwischen
Tonhallenstralde einschlieBlich Strallenraum, der Friedrich-Wilhelm-Strale bis zur
Vom-Rath-Stra’e einschliellich Strallenraum, der Claubergstralle einschlieRlich
Strallenraum und der Koénigstralde bis zur stdlichen Tunnelwand der Stadtbahnréhre
— beschlossen (DS 5986).

Durch den Beschluss des Rates der Stadt Duisburg vom 27. Juni 2005 (DS 05-1756)
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes derart angepasst worden, dass der
Planbereich dann einen Bereich umfasste zwischen Tonhallenstral3e einschlielich
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Strallenraum und 36 m des dstlich angrenzenden Baugebietes, der Friedrich-
Wilhelm-Strale, der Claubergstral’e einschlieBlich StralRenraum und 36 m des
westlich angrenzenden Baugebietes und der Konigstralle bis zur sidlichen
Tunnelwand der Stadtbahnréhre.

8.2 Fruhzeitige Bilirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Nach dem Abschluss eines zur Konkretisierung des im Zuge der Planung in dem
Plangebiet ggf. in Betracht kommenden ,Forum“Projekts eingeleiteten
konkurrierenden Architekten-Workshops zu Beginn des Jahres 2005 wurde die
frihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB — zugleich als Unterrichtung
der Einwohnerinnen und Einwohner nach § 23 der Gemeindeordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) - auf der Grundlage des pramierten
Architektenkonzeptes am 10. Marz 2005 im Rahmen einer 6ffentlichen Sitzung der
Bezirksvertretung Mitte durchgefiihrt (DS 05-1030). Es ist Gelegenheit zur AuRerung
und Erérterung gegeben worden.

Im Wesentlichen bezogen sich die vorgebrachten Anregungen auf die Sicherstellung
des Witterungsschutzes an der Kdnigstralle, ein Angebot an weiteren optionalen
Zugangen und Querungsmaoglichkeiten des zentralen Baufeldes bzw. des in Betracht
kommenden zusammenhangenden Handelsgebaudes im mittleren, zentralen Baufeld
sowie eine gestalterische Integration der Anlieferzonen.

Die ErschlieRungssituation soll nach den Anregungen der Blrgerinnen und Blrger so
konzipiert werden, dass mdglichst geringe Stérungen fir die Nachbarschaft —
insbesondere im Bereich der Lenzmannstral3e — entstehen. Auf die Notwendigkeit der
Sicherstellung der Anlieferungen bestehender Geschafte im Umfeld sowie des
Beibehaltens von vorhandenen Stellplatzen und auf das Erfordernis der dauerhaften
Erhaltung der vollstéandigen Funktionsfahigkeit des unterirdischen
Stadtbahnhaltepunktes ,Konig-Heinrich-Platz* wahrend der Bautatigkeiten wurde im
Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung besonders hingewiesen.

Zudem wurde ein detailliertes Baustellen-Logistikkonzept zur Vermeidung von
Stérungen fur alle betroffenen Gebdude- und Grundstlckssituationen in der
Nachbarschaft thematisiert.

Der Schutz des vorhandenen privaten Gebaude- und Grundstiicks-Eigentums wurde
in besonderer Weise eingefordert.

Die vorgebrachten Stellungnahmen und Anregungen wurden im Zuge der weiteren
Planung bericksichtigt.

8.3 Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie Abstimmung mit
den Nachbargemeinden (§§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB)

Mit einem Moderationsverfahren im Sinne des ,Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fur das westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf” fur das im Plangebiet bereits damals als
in Betracht kommend erdrterte Einzelhandelsvorhaben ,Forum® wurde im Frihjahr
2005 begonnen.
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Den eingeladenen Vertreterinnen und Vertretern der Nachbarstadte und
-gemeinden, der benachbarten Kreise sowie der Trager 6ffentlicher Belange wurden
in einem Termin am 17. Marz 2005 - auch im Rahmen des gleichzeitig
durchgeflhrten Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB - durch die Stadt und den evtl.
Investor das als eine Realisierungsmdglichkeit der Planung in Frage kommende
Projekt, seine Auswirkungen, die Wechselwirkungen mit dem — seinerzeit aktuell
erorterten — ,Multi Casa“-Projekt und die Rolle von Duisburg als Oberzentrum
vorgestellt. Ein zweiter Termin fand am 13. Mai 2005 statt.

Die dabei vorgebrachten Stellungnahmen sind zwischenzeitlich umfanglich in die
Planung eingeflossen.

Die in dem Moderationsverfahren vorgebrachten Belange beziehen sich im
wesentlichen auf die Dimensionierung des als mdglicherweise in Betracht kommend
erdrterten ,Forum®, insbesondere vor dem Hintergrund seinerzeit noch wesentlich
grolRere Aktualitat besitzender Planungen fur grof3flachigen Einzelhandel in der Stadt
Duisburg im Zusammenhang mit dem Projekt ,Multi Casa“. AuRerdem umfassen sie
Ausfuhrungen zu den Verkaufsflachen und zu der Kaufkraftbindung in den
benachbarten Zentren. Diese Aspekte sind daraufhin spater erneut gutachterlich
gepruft und ausfuhrlich im Rahmen der planerischen Abwagung in die vorliegende
Planung — auch anhand der seit dem Sommer 2005 sowie im Fruahjahr 2006
vorgenommenen Fortentwicklungen — einbezogen worden.

Das Moderationsverfahren im Sinne des Regionalen Einzelhandelskonzeptes selbst
wurde mit positivem Resultat fur das potentiell in Betracht kommende
Einzelhandelsvorhaben ,Forum® abgeschlossen.

8.4 Erste offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange
und Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2, 2 Abs. 2
BauGB)

Der Rat der Stadt Duisburg hat daraufhin in seiner Sitzung am 27. Juni 2005 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes einstimmig beschlossen (DS
05-1756).

Sie erfolgte in der Zeit vom 25. Juli 2005 bis zum 26. August 2005.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden erfolgten im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung.

Es wurden insgesamt 32 Trager 6ffentlicher Belange benachrichtigt.
Zusatzlich wurde die Bezirksregierung Dusseldorf beteiligt.

AulRerdem wurden 35 Nachbarstddte und —gemeinden sowie Nachbarkreise
benachrichtigt.

Von sechs Tragern Ooffentlicher Belange sowie flnf Nachbarstadten wurden im
Beteiligungsverfahren Anregungen vorgebracht.
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8.5

Den vorgetragenen Anregungen sowie den dargelegten Stellungnahmen ist vielfach
bereits dadurch entsprochen worden, dass sie aufgegriffen und in die fortentwickelte
Planung ubernommen wurden. Ansonsten wurden sie im Rahmen der durchgefuhrten
Beratungen der zustandigen Ausschisse (insoweit empfehlend) und des Rates der
Stadt am 22. Mai sowie am 12. Juni 2006 abgewogen und im einzelnen beschieden.
Es erfolgt eine Benachrichtigung der Trager und der Nachbarkommunen.

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Anregungen stadtischer Amter
wurden ausschlieBlich in der Begrindung zum Bebauungsplan behandelt. Es handelt
sich um den Vortrag stadtischer Amter, deren Belange abzustimmen und nicht vom
Rat der Stadt zu bescheiden sind.

Zweite Offentliche Auslegung, Beteiligung der Triger offentlicher Belange und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 3 Abs. 3i.V.m. 2, § 4 Abs. 4i.V.m. 2
sowie § 2 Abs. 2 BauGB), Anderung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Im Zuge der Durchfuhrung des weiteren Planverfahrens sowie anhand der
Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen haben sich Anderungen
inhaltlicher Art fir den Bebauungsplan ergeben. Im Hinblick darauf wurden nach § 3
Abs. 3 und § 4 Abs. 4 BauGB eine erneute offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB sowie eine erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB einschlief3lich einer erneuten Abstimmung mit den Nachbarkommunen
geman § 2 Abs.2 BauGB durchgeflhrt.

Unter Berlcksichtigung der Uberarbeitung des Planentwurfes wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes dahingehend geandert, dass der 36 m tiefe
Baugebietsstreifen  westlich  der Claubergstrale aus dem  Planbereich
herausgenommen wurde. Ebenfalls herausgenommen wurde der 36 m tiefe Streifen
Ostlich der Tonhallenstralle im Teilabschnitt zwischen der Stra’e ,Am Buchenbaum®
und der Friedrich-Wilhelm-StraRe. Der verbleibende Flachenteil &stlich der
Tonhallenstral’e zwischen der Strale ,Am Buchenbaum® und der Koénigstralte wurde
von bisher 36 m unter Bericksichtigung der Grundstlicksituation auf rd. 50 m
erweitert. Diese Anderung des Geltungsbereiches hat Anderungen der
Bereichsbeschreibung des Bebauungsplanes zur Folge.

Samtliche Gutachten und gutachterlichen Stellungnahmen sind auf die mit dem zur
Festsetzung vorgesehenen Kerngebiet einhergehenden Nutzungsmoglichkeiten
erstmalig abgestimmt und aktualisiet worden. Sie sind in eine umfassende
Abwagung eingestellt worden, die zu der fortentwickelten Entwurfsfassung des
Bebauungsplanes geflhrt hat.

Die Anderungen/Fortentwicklungen des Bebauungsplanes im Zuge dieser ersten
Fortentwicklung beziehen sich insbesondere auf:

- den modifizierten Geltungsbereich,
- die Baugrenzen und Baulinien parallel zur Konigstral’e sowie im Eckbereich
KdnigstraRe/Claubergstralie/westlicher Teil der Stralle ,Am Buchenbaum®,
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- die den Teilbereichen des Kerngebietes zugeordneten Mindest- und
Maximalhdhen fur die Gebaude, mit denen eine verbesserte Einbindung in die
Umgebungsstruktur, aber auch zum Schutz der Nachbarschaft vor Beschattung
vorgenommen wird,

- den Ausschluss von Nutzungen, die aufgrund ihres Stérungsgrades und / oder
der negativen stadtebaulichen Wirkung nicht innerhalb des festgesetzten
Kerngebietes zulassig sein sollen, wie bspw. Tankstellen,

- die zu Uberbauenden Flachen innerhalb des Kerngebietes des Teilabschnittes
der Claubergstrale unmittelbar westlich der Tonhallenstrale, der bislang als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRgangerzone® in der Stralle "Am
Buchenbaum" vorgesehen war.

Der Rat der Stadt Duisburg hat daraufhin in seiner Sitzung am 14. November 2005
die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes einstimmig beschlossen (DS
05-2569).

Sie erfolgte in der Zeit vom 28. November 2005 bis zum 6. Januar 2006.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden erfolgten parallel zur 6ffentlichen Auslegung.

Beteiligt dazu wurden — mit Ausnahme der Bezirksregierung Disseldorf — erneut die
Trager offentlicher Belange, welche bereits in dem vorstehenden Kap. 8.4 erwahnt
worden sind.

AuBerdem wurden zwoOIf Nachbarstadte benachrichtigt.

Von sieben Tragern offentlicher Belange sowie einer Nachbarstadt wurden im
erneuten Beteiligungsverfahren Anregungen vorgebracht:

Vielfach sind auch die wahrend der zweiten 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen
Anregungen sowie die dargelegten Stellungnahmen aufgegriffen und in die
fortentwickelte Planung Gbernommen worden. lhnen wurde dadurch entsprochen. Im
Ubrigen sind sie im Rahmen der Beratungen der zustandigen Ausschisse (insoweit
empfehlend) und des Rates der Stadt am 22. Mai sowie am 12. Juni 2006
abgewogen und beschieden worden. Die Trager und die Nachbarkommune werden
benachrichtigt.

Auch die im Rahmen der erneuten Tragerbeteiligung vorgebrachten Anregungen von
stadtischen Amtern wurden aus den bereits zuvor genannten Griinden ausschlieRlich
in der Begriindung zum Bebauungsplan behandelt.

8.6 Anregungen von Burgerinnen und Burgern (§ 3 Abs. 2 BauGB)

a) Im Rahmen der Ersten o&ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes vom
25. Juli 2005 bis zum 26. August 2005 wurden von sechs Blrgerinnen und Birgern
Anregungen vorgebracht.

b) Im Rahmen der Zweiten 6ffentlichen Auslegung vom 28. November 2005 bis zum 6.
Januar 2006 wurden Anregungen unterbreitet ebenfalls durch insgesamt sechs
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Bldrgerinnen und Blrger. Es handelte sich zum Teil um andere Personen als
diejenigen, die sich im Rahmen der Ersten Offenlage geduliert hatten.

c) Samtliche vorgebrachten Anregungen sind anlasslich der dazu durchgefiihrten
Beratungen und Beschlussfassungen der zustandigen Ausschisse (insoweit empfeh-
lend) und des Rates der Stadt am 22. Mai sowie am 12. Juni 2006 abgewogen und
beschieden worden. Die Birgerinnen und Burger werden benachrichtigt.

8.7 Vereinfachte Anderungen (§ 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB),
redaktionelle Anpassung der Planung

a) Im Rahmen der erfolgten Fortentwicklung der Planung wurde die Baugrenze im
Bereich der TonhallenstraRe — und zwar in dem nordlich, zur KonigstralRe hin
gelegenen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes —, die bisher an die dort
bereits weiter nordlich befindliche Baulinie nach Stiden hin angeschlossen gewesen
war, nunmehr weiter nach Stden hin in eine Baulinie umgewandelt, die im Abstand
von 9,50 m lotrecht zur ndrdlichen Baugrenze des mit MK 1 bezeichneten
Teilbereichs des festgesetzten Kerngebietes endet. AuRerdem wurde flr diesen
Bereich eine zwingend einzuhaltende Gebaudehohe festgesetzt.

FUr die bis dahin mit ,b“ im Planentwurf gekennzeichnet gewesene Uberbaubare
Flache ist die zuvor getroffene Textliche Festsetzung gestrichen und durch folgende
Textliche Festsetzung ersetzt werden:

»In dem mit ,b* gekennzeichneten Bereich sind an der Baulinie eine zwingende Hbhe
baulicher Anlagen ( @ ZWING.) von 568,10 m i. NN (Gebédudehéhe ca. 25,30 m)
sowie an der Baugrenze eine Mindesthéhe (GH MIN.) von 55,0 m {. NN
(Gebé&udehbhe ca. 22.20 m) und eine Maximalhbéhe (GH MAX.) von 62,50 m i. NN
(Gebdudehdhe ca. 29,70 m) einzuhalten.”

Entsprechend ist auch die Planzeichenerklarung unter dem Punkt ,Mal3 der baulichen
Nutzung®“ erganzt worden.

Mit der Festsetzung einer Baulinie nicht nur zur KonigstralRe hin, sondern auch fir
den nordlichen Bereich einer Bebauung an der Westseite der Tonhallenstrale wird
der hier vorhandene o6ffentliche Raum als Stadtraum mit eindeutigen Beziigen der
relevanten Gebaude zueinander gepragt. Es wird eine markante Eckausbildung eines
zu errichtenden Gebaudes durch einen turmartigen Baukoérper vorgegeben, welcher
mit dazu beitragen soll, visuelle Bezuge von der TonhallenstralRe uber die
KonigstraRe zum Konig-Heinrich-Platz hin zu starken. Dabei wird die markante
Eckausbildung nicht nur erméglicht, sondern durch die Anderungen verbindlich
festgesetzt.

Bei den insoweit erfolgten Modifizierungen des Planes handelt es sich um keine
Anderungen, welche die Grundziige der Planung berihren.

Somit wurde gemall § 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB nur den
betroffenen Burgern die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme eingeraumt.
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b)

Beteiligt wurden zu dieser Anderung die Grundeigentimer der Hausgrundstiicke
KonigstralRe 50/Tonhallenstral’e 1, Tonhallenstral®e Nr. 3, 5, 7 und 7 A sowie der
Testamentsvollstrecker und Bevollmachtigte der Erbengemeinschaft Koénigstralle
50/Tonhallenstralle 1 und die diese Erbengemeinschaft im Planverfahren
vertretenden Rechtsanwalte.

Ebenfalls wurde der Erbbauberechtigte des Grundstickes Tonhallenstralle 3
angeschrieben.

Die Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 14. Marz 2006 (Postausgang) bis zum 31.
Marz 2006. Anregungen wurden im Rahmen dieser Beteiligung nicht vorgebracht.

AuRerdem wurden folgende weitere Fortentwicklungen der Planung durchgeflhrt:

- Im Bereich der Kdnigstralde wurde die Baugrenze des mit "B" gekennzeichneten
Bereiches leicht (in ndrdliche Richtung) gedreht.

- Fur die mit MK 1 und MK 3 bezeichneten Teilbereiche des festgesetzten
Kerngebietes wurden immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel
festgesetzt.

- In dem sudlichen Bereich des mit MK 1 bezeichneten Teilbereichs des
festgesetzten Kerngebietes an der Nordseite der Lenzmannstralle wurden
Larmpegelbereiche modifiziert.

- Die Kennzeichnung des Hauses Claubergstra’e 11 als Denkmal wurde infolge des
Verlustes der Denkmaleigenschaft herausgenommen.

- Die textliche Festsetzung Ziff. 11.2.1 lit. a) wurde herausgenommen, da sie
identisch war mit der textlichen Festsetzung Ziff. 11.2.1 lit. ¢). Die Planzeichnung
wurde entsprechend angepasst.

- Die textliche Festsetzung mit der bisherigen Bezeichnung II. 3 wurde ,umbenannt®
in 1ll. 1. Die Festsetzung mit der bisherigen Bezeichnung Ill. wird
dementsprechend nunmehr mit Ill. 2 bezeichnet.

Die Langen der Ein-/Ausfahrtbereiche fir die Tiefgarage sowie der
Einfahrtsbereiche fir die Anlieferung an der Lenzmannstrale wurden reduziert.

Die textliche Festsetzung Ziff. 1V.2 wurde hinsichtlich der zugrundezulegenden
Voraussetzung fur die Gewahrung der ausnahmsweisen Zulassigkeit einer
Unterbauung innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
"FuRgangerbereich" erganzt.

- Der Hinweis auf Bodenfunde konnte reduziert werden.

Die AM Forum Duisburg Projektentwicklung GmbH als einzige Betroffene dieser
Fortentwicklungen der Planung wurde hierzu angehért. Sie hat ihnen ausdrtcklich
zugestimmt.

Weitere Betroffene waren diesbezlglich nicht zu beteiligen. Durch die vorstehend
aufgeflihrten Modifizierungen wurden insbesondere Nachbarn — u.a. auf den jeweils
gegenlberliegenden Seiten der jeweils dazwischen liegenden Strallen — nicht
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8.8

b)

betroffen, da sie betreffende Veranderungen der Planung oder Auswirkungen der
veranderten Planung nicht eintreten.

Bezuglich der textlichen Festsetzungen 1.2 lit. d) da) und db) wurden offenbare
Schreibunrichtigkeiten berichtigt. Die bisherige textliche Festsetzung 11.3. wurde
versetzt und erhielt dadurch neu die Nummer Ill.1. Der bisherigen Festsetzung Ill.
wurde daraufhin die neue Nummer 111.2 gegeben.

Satzungsbeschluss

In der gemeinsamen Sitzung am 22. Mai 2006 haben der Ausschuss fur Wirtschaft,
Stadtentwicklung und Verkehr sowie der Ausschuss fur Umwelt und Griinflachen Uber
die in Kap. 8.4-8.6 benannten Stellungnahmen und Anregungen, uber die in Kap. 8.7
angefuhrten Modifizierungen sowie den Satzungsbeschluss beraten. Sie haben dem
Rat der Stadt empfohlen, hierzu jeweils zu den ihnen von der Verwaltung vorgelegten
Empfehlungen positive Beschllsse zu fassen.

Die Bezirksvertretung Mitte wurde angehort.

Der Rat der Stadt Duisburg ist in seiner Sitzung am 12. Juni 2006 den
Beschlussvorschlagen der Verwaltung und den Beschlussempfehlungen der v.g.
Ausschisse gefolgt und hat entsprechend beschlossen. Insbesondere hat er den
Satzungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan sowie bezuglich der volligen
und teilweisen Aufhebung der in dem Aufhebungsvermerk benannten
Bebauungsplane gefasst, und zwar insoweit, wie eine Uberlagerung der
Geltungsbereiche mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1050 gegeben
ist:

- Durchfihrungsplan Nr. 162 vom 20. Oktober 1958 einschlieRlich der 1.

vereinfachten Anderung vom 1. Juni 1984 (génzlich),

- Bebauungsplan Nr. 871 — Dellviertel — vom 2. Juli 1984 (ganzlich),
- Bebauungsplan Nr. 858 — Dellviertel — vom 20. Marz 1991 (teilweise),
- Bebauungsplan Nr. 1035 — Altstadt — vom 29. August 2003 (teilweise).

Eingeholte Fachgutachten

Im Zuge der Erarbeitung der vorliegenden Planung wurden bezlglich der
umweltrelevanten Belange folgende fachgutachterliche Beitrdge eingeholt:

. AGL Krefeld - Atelier fur Garten- und Landschaftsarchitektur: Bebauungsplan
Nr. 1050 - Dellviertel - der Stadt Duisburg; Erganzende gutachterliche
Stellungnahme; Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung, vom 9. September 2005,

. blanke ambrosius, Ingenieurbiro flr Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum: Bebauungsplan Nr. 1050 - Dellviertel — Stadt Duisburg, Larm,
Erganzende gutachterliche Stellungnahme Larmvorsorge, Oktober 2005,
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. Erdbaulaboratorium Essen: Duisburg - Forum Duisburg; Umweltbericht:
Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, April 2005 und Aktualisierung vom 27.
Juli 2005, sowie: Ergénzende gutachterliche Stellungnahme Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen: Schutzgiter Boden und Grundwasser,
Kampfmittel, August/September 2005,

. IBAS Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik
mbH, Bayreuth: Stadt Duisburg, Bebauungsplan Nr. 1050 "Dellviertel"
Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, Bericht-Nr.:
06.3327/2 a, vom 10. April 2006 nebst einem Aktenvermerk "Allgemeine
Vorschlage fur Festsetzungen zum IFSP flr den Bebauungsplan" vom 10. April
2006,

. IBAS Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik
mbH, Bayreuth: Stadt Duisburg, Bebauungsplan Nr. 1050 "Dellviertel"
Schalltechnische Untersuchungen zum Umfang erforderlicher passiver
LarmschutzmalRnahmen (Bestandserhebung und Kostenabschatzung), Bericht-
Nr.: 06.3327/3 a, nebst den Anlagenbanden Teile | bis Ill, 10. April 2006,

o Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe: Luftschadstoffgutachten
zum Bebauungsplan Nr. 1050 "Dellviertel" der Stadt Duisburg und dem als
Bebauungsbeispiel in Betracht kommenden Projektvorhaben "Forum Duisburg",
April 2006 ,

o Peutz Consult GmbH, Dusseldorf: Studie zur Auswirkung des Bebauungsplanes
auf die Verschattung, Raumbeleuchtung und Durchluftung der Umgebung, 28.
Oktober 2005, sowie weitergehende Untersuchung, 6. April 2006,

. simuPlan, Dorsten: Bauvorhaben Forum  Duisburg; Gutachterliche
Stellungnahme zu den Luftschadstoff-Immissionen, 6. Oktober 2005,

. Dr. Hans-Peter Schletter / Ingo Buhren M.A., Duisburg / Oberhausen:
Archdologische Sachstandsermittlung Duisburg — Forum,

o Winter Ingenieure, Dusseldorf: Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 1050 -
Dellviertel - der Stadt Duisburg, Fachgutachten Umweltbelange, hier:
Niederschlagswasser, 26. September 2005.

Insbesondere auf diese Begutachtungen wird zentral in dem nachfolgenden Teil Il
dieser Begrindung eingegangen.

Auf die Gutachten

. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft flir gewerbliches und kommunales Marketing
mbH, Koln: Markt- und Standortgutachten zur Realisierung des Forum
DUISBURG in der Duisburger Innenstadt, August 2004/Februar 2005
(nachfolgend auch: ,CIMA, 2004/2005%),

. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fir gewerbliches und kommunales Marketing
mbH, KdIn: Erganzende gutachterliche Stellungnahme zur Realisierung des
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9.1

Projektvorhabens 'Forum DUISBURG' im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg, November 2005,
(nachfolgend auch: ,CIMA, November 2005),

. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft flir gewerbliches und kommunales Marketing
mbH, KoéIln: Standortentwicklung des Areals Claubergstrale 1-3 nach
Realisierung des Forum DUISBURG, November 2005, (nachfolgend auch:
,CIMA Standortentwicklung®),

. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft flir gewerbliches und kommunales Marketing
mbH, Koln: "Erganzende gutachterliche Stellungnahme zur Realisierung des
Projektvorhabens 'Forum Duisburg’ im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg; Stellungnahme
zu den Bedenken und Anregungen von Taylor Wessing sowie der vorgelegten
Gutachten der GfK Prisma Institut GmbH & Co. KG sowie der GMA,
Ludwigsburg, 12. April 2006 (nachfolgend auch ,,CIMA 2006%),

. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fir gewerbliches und kommunales Marketing
mbH, Koéln, Schreiben vom 13. April 2006 zur Ansiedlung eines Media-Marktes
in Duisburg-GrolRenbaum,

sowie

o blanke ambrosius, Ingenieurbiro fir Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum: Bebauungsplan Nr. 1050 - Dellviertel - Stadt Duisburg,
Verkehrsuntersuchung, Oktober 2005 (nachfolgend auch: ,blanke ambrosius,
Verkehr 2005%),

o blanke ambrosius, Ingenieurbiro fir Verkehrs- und Infrastrukturplanung,
Bochum: Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — Stadt Duisburg, Ergédnzende
Verkehrsuntersuchung, April 2006 (nachfolgend auch: ,blanke ambrosius,
Verkehr 2006"),

wird zentral nachfolgend in diesem Kapitel sowie anlasslich der Behandlung
derjenigen Punkte eingegangen, fir deren Bewertung diese gutachterlichen
Aussagen besonderes Gewicht besitzen.

Einzelhandel

Die Situation des Einzelhandels in der Stadt Duisburg ist durch mehrere Gutachter -
u.a. im Rahmen des regionalen Einzelhandelskonzeptes sowie anlasslich der
2004/2005 vorgenommenen Aktualisierungen des Gutachtens von GfK Prisma zu
dem "Multi Casa"-Projekt — ermittelt und bewertet worden. Deren fachgutachterlichen
Beitrdge sind als Beurteilungsgrundlage in das fir das geplante Vorhaben "Forum"
sowie bezuglich der innerhalb eines festgesetzten Kerngebietes an der Stelle des
"Forum" ansonsten weiteren zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten erstellte CIMA-
Einzelhandelsgutachten aus August 2004/Februar 2005 nebst der o.a. Ergdnzungen
aus August und Oktober 2005 eingeflossen. CIMA hat dabei zur Bewertung des
"Forum"-Projektes  eigenstdndige  Analysen durchgeflhrt. Hinsichtlich des
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Umsatzvolumens in der Stadt Duisburg wurde auf vorliegende Quellen
zuruckgegriffen.

Soweit anldsslich der zweiten Auslegung des vorliegenden Bebauungsplanes im
Rahmen der Erhebung von Anregungen je eine Stellungnahme der GfK Prisma
Institut fGr Handels-, Stadt- und Regionalforschung GmbH & Co. KG sowie der GMA,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, vorgelegt worden
sind, hat die CIMA GmbH dazu eine ergdnzende gutachterliche Stellungnahme am
12. April 2006 abgegeben. AuRerdem wurde am 18. April 2006 eine weitere
Stellungnahme Ubergeben. Die vorbenannten Begutachtungen und Stellungnahmen
der verschiedenen Institute sind samtlich in die Uberlegungen der Stadt Duisburg
eingeflossen, die zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefiihrt haben.

Im Ergebnis kommen samtliche Untersuchungen zu der durchgefihrten - auch
regionalen — Bestands- und Wettbewerbsanalyse zu der Aussage, dass die Stadt
Duisburg eine (ber alle Branchengruppen deutlich unterdurchschnittliche
Handelszentralitat aufweist. Der Gutachter legt im Zusammenhang damit konkret dar,
dass es zwar strukturelle Unterschiede innerhalb der einzelnen Branchen gibt, jedoch
die insgesamt festgestellte Handelszentralitdt der Stadt Duisburg anhand der daftr
festgestellten Kennziffer von nur 93 auf eine deutlich zu geringe Kaufkraftbindung
hinweist. Er fuhrt die mangelnde Entwicklungsdynamik des Einzelhandels in der
Innenstadt im Wesentlichen auf externe Einflisse zurick, die zu einer hohen
Kaufkraftabwanderung fuhren. AuRerdem verweist er auf den Uberdurchschnittlich
ausgedehnten Einkaufsbereich zwischen Konigstrale und MunzstralRe, innerhalb
dessen Schwerpunktverlagerungen automatisch zu Lageveranderungen fuhren.

Hinsichtlich des Vorhabens im Bereich des Hauptbahnhofes und des ehemaligen
Guterbahnhofes ("MultiCasa") hat der Gutachter die derzeitige Beschlusslage des
Rates der Stadt Duisburg, insbesondere den Beschluss vom 27. Juni 2005,
zugrundegelegt:

"Die CDU-Fraktion und die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen begrti3en

- die Pléne der Stadt Duisburg sowie der beteiligten Investoren und
Grundstlickseigentimer zur Sanierung des Hauptbahnhofes und der
umgebenden Fléchen,

- den Bau des chinesischen Handelszentrums (Gate to Asia) zur Prédsentation
fernéstlicher Handelsware und der damit verbundenen Vertiefung der
heimischen Handelsinteressen mit dem chinesischen Markt,

- die zentrenvertrdgliche und Innenstadt ergénzende Entwicklung eines
Handelsbereiches auf dem Gelédnde des ehemaligen Gliterbahnhofs nérdlich
der Koloniestralle,

- die Stirkung und den Ausbau des heutigen Haupteinzelhandelsbereiches an
der Kbnigstral3e als strategischem Entwicklungsschwerpunkt.

Zur vertrédglichen Umsetzung dieser Planungsziele und zur Sicherung der vom Rat
der Stadt in seiner Sitzung vom 25. Juni 2001 mit breiter Mehrheit in der Drucksache
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9.1.1

9.1.11

2683 beschlossenen Zentrenvertraglichkeit der Nutzungen im MultiCasa und der
weiteren politischen Kontrolle hieriiber beantragen die oben genannten Fraktionen,
das in den o.a. Drucksachen im Bereich des eigentlichen Einkaufszentrums
MultiCasa ausgewiesene Kerngebiet nicht zu beschlielen. Vielmehr ist in diesem
Bereich die Ausweisung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
vorzunehmen.

Der Oberblirgermeister wird ferner beauftragt, die notwendigen planungsrechtlichen
Verfahren, die sich aus der Beschlussfassung eines Sondergebietes ergeben, so
zlgig durchzufiihren, dass die Verzégerung einer sinnvollen Nutzung aus formalen
Griinden auf das unbedingt notwendige Mindestmal’ beschrénkt bleibt.

Der Oberbiirgermeister wird weiter beauftragt, durch die Ausweisung eines SO-
Gebietes  die  Zentrenvertrdglichkeit  des  kinftigen Geschéftsbesatzes
sicherzustellen."

(Drucksache (DS) 05-1769 wegen der Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 5.30 I-
Innenstadt - und DS 05-1765 wegen Bebauungsplan Nr. 1009 — Dellviertel — (Multi
Casa)).

Bestandsanalyse

Im Rahmen seiner Analyse der bestehenden Einzelhandelssituation der Stadt
Duisburg im regionalen Wettbewerb kommt der Gutachter zu folgenden Aussagen:

Marktgebiet und Nachfragevolumen des Duisburger Einzelhandels

Das Marktgebiet der Stadt Duisburg ist unter Beriicksichtigung der vom Gutachter
ermittelten Pramissen und Einflussfaktoren (polyzentrische Siedlungsstruktur,
Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Duisburg
insgesamt, Sogwirkung der regionalen Shopping-Center in der Region, Lage und
raumliche Nahe zu anderen zentralen Orten mit hoher Einzelhandelsbedeutung,
Verteilung der Bevolkerung im Raum sowie deren Mobilitdt und viele weitere
Faktoren) vor allem auf den Niederrhein zwischen Duisburg und der Staatsgrenze zu
den Niederlanden konzentriert. Ausgehend von Duisburg besteht eine einseitige
Ausdehnung in nordlicher Richtung.

Diesbezuglich kommt der Gutachter zu dem Ergebnis (vgl. CIMA, November 2005, S.
7):

"Aufgrund der hohen Wettbewerbsintensitét und Attraktivitdt von Konkurrenzzentren
ist die Ausstrahlung des Duisburger Einzelhandels nach Osten, Siden und
Stidwesten deutlich begrenzt. Auf die Stadte Miilheim an der Ruhr und Oberhausen
besteht ein deutlich stérkerer Einfluss durch das Oberzentrum Essen und das
CentrO. in Oberhausen. Beide Stédte sind aufgrund der regionalen
Einkaufsverflechtungen nicht mehr dem Einzugsbereich der Stadt Duisburg
zuzuordnen. Die Orientierung in Richtung CentrO. dlirfte nach seiner Erweiterung um
rd. 30.000 m? noch deutlich zunehmen.
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Im Siden grenzt die Stadt Duisburg unmittelbar an das Oberzentrum Diisseldorf. In
Teilsegmenten wirkt die hohe Attraktivitédt des Diisseldorfer Angebotes auf weite Teile
des Duisburger Stadtgebietes.

In siidwestliche Richtung ist die Einkaufsattraktivitdt des Oberzentrums Krefeld nicht
zu unterschétzen. Es bindet in relevantem Umfang Kaufkraft aus den westlich von
Duisburg gelegenen Siedlungsbereichen."

Die Einteilung der Marktgebietszonen ist in der nachfolgenden Tabelle
zusammengefasst (vgl. CIMA, November 2005, S. 8):

Zone

Definition Einwohner

Zone |

Das gesamte Stadtgebiet von Duisburg als Hauptakquisitionsgebiet des Duisburger | rd. 505.332
Einzelhandels

Zone |l

Naheinzugsbereich, der sich in noérdlicher Richtung bis Dinslaken, Voerde und | rd. 317.800
Rheinberg und in westlicher Richtung bis Moers (wichtigstes Konkurrenzzentrum),
Kamp-Lintfort und Neukirchen-Viuyn erstreckt. Ferner ist der Einfluss des sudlich
angrenzenden Oberzentrums Krefeld zu berticksichtigen

Zone Il

Naherer Ferneinzugsbereich mit den Mittelzentren Wesel (mit erheblicher |rd. 183.576
Kaufkraftbindung), Xanten und Geldern sowie Stadten bzw. Gemeinden Hiinxe,
Sonsbeck, Alpen, Issum, Kerken und Rheurdt. Die Einkaufsorientierung in
Qualitatssegmenten teilt sich hier auf das CentrO. und die Duisburger Innenstadt
auf. In nérdliche Richtung gewinnen auch Bocholt und Kleve an Einfluss.

Zone IV

Weiterer Ferneinzugsbereich vom ndrdlichen deutschen Niederrhein bis zur | rd. 390.907
niederlandischen Grenze mit den starken Zentren Kleve und Bocholt, die in hohem
MaRe auch von Kaufkraftzuflissen aus den Niederlanden profitieren. Ihre
Attraktivitat strahlt auf die gesamte Markigebietszone. Darliber hinaus gewinnen
Kleve und Bocholt auch Kunden aus Zone lIl des Duisburger Marktgebietes. Die
Orientierung nach Duisburg kann allenfalls als ,sporadisch’ eingeordnet werden.

9.1.1.2

Tab. 1: Marktgebietszonen

Aufgrund der hohen Attraktivitdt zahlreicher konkurrierender Stadte innerhalb der
Region kann der Duisburger Einzelhandel aulerhalb des wie oben abgegrenzten
Marktgebietes kaum zusatzliche Kaufkraft binden. Aber auch das bislang mafige
Image des Einzelhandelsstandortes Duisburg fuhrt bei Konsumenten zur
Bevorzugung anderer Einkaufsstandorte. Zu diesem Ergebnis kommt der Gutachter
nach der Ermittlung der regionalen Einkaufsorientierung durch eine
Haushaltsbefragung in den relevanten Nachbarstadten.

Nachfragevolumen im oberzentralen Einzugsbereich der Stadt Duisburg

Der Gutachter ermittelt fir die Stadt Duisburg auf der Grundlage der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer, die aus den von der BBE
Handelsberatung, Munchen, fur das Jahr 2005 herausgegebenen Angaben zu
Verbrauchsausgaben-Volumen resultieren, ein Nachfragevolumen von 7.122,5 Mio. €
fur das gesamte Marktgebiet, von dem rund 36 % (2.537,4 Mio. €) auf die Stadt
Duisburg entfallt.
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Die Verteilung des Nachfragevolumens (in Mio. €) auf die einzelnen Warengruppen
im Duisburger Marktgebiet stellt der Gutachter wie folgt dar (vgl. CIMA, November

2005, S. 14):
Zone | Zone ll | Zonelll | Zone IV | Potenzial | Insgesamt

Warengruppe reserve
Téglicher Bedarf gesamt 1.290,1 843,7 4916 1.021,6 36,5 3.683,4
Lebensmittel und Reformwaren 1.010,5 660,9 385,1 800,2 28,6 2.885,3
Gesundheits- und Korperpflege 279,5 182,8 106,5 221,3 7,9 798,1
Personlicher Bedarf gesamt 335,2 219,2 127,7 265,4 9,5 957,1
Bekleidung, Wéasche 219,4 143,5 83,6 173,7 6,2 626,4
Schuhe, Lederwaren 65,0 42,5 24,8 51,5 1,8 185,6
Uhren, Schmuck, Optik 50,8 33,2 19,4 40,2 1,4 1451
Medien und Technik gesamt 294,2 192,4 112,1 232,9 8,3 839,9
Blcher, Schreibwaren 78,7 51,5 30,0 62,3 2,2 2246
Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik, Foto,
PC und Zubehor, neue Medien 215,5 140,9 82,1 170,6 6,1 615,3
Spiel, Sport, Hobby gesamt 89,9 58,8 34,3 71,2 2,5 256,7
Sportartikel 45,9 30,0 17,5 36,4 1,3 131,1
Spielwaren 20,0 13,1 7,6 15,9 0,6 57,2
Hobbybedarf (Fahrrader, 23,9 15,7 9,1 19,0 0,7 68,4
Musikalien etc.)
Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik (gehobener 17,6 11,5 6,7 13,9 0,5 50,2
Haushaltsbedarf)
Einrichtungsbedarf 193,5 126,6 73,7 153,2 5,5 552,5
Mobel, Antiquitaten 144,2 94,3 54,9 114,2 4.1 411,6
Teppiche, Gardinen,
Heimtextilien 49,4 32,3 18,8 39,1 1,4 140,9
Baumarktspezifische 2741 179,3 104,5 2171 7,7 782,7
Sortimente
Summe 24946 1.6314 950,6| 1.9754 70,5 7.122,5
Einwohner 505.332| 317.800( 183.576| 390.907 1.397.615

Tab. 2: Verteilung des Nachfragevolumens
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9.1.1.3

9.1.1.31

9.1.1.3.2.

Der Gutachter beschreibt hinsichtlich der Potenzialreserve dabei, dass diffuse
Kaufkraftzuflisse durch Geschaftsreisende, Touristen und zufallige Besucher mit
Blick auf die groRzugige Abgrenzung des Marktgebietes lediglich mit ca. 1 % in die
vorgenommene Berechnung eingegangen sind.

Einzelhandelsdaten betreffend die Stadt Duisburg

Aus den Bestandsdaten (hier: Betriebsmeldungen, Brancheneinschatzungen der
BBE-Betriebsberater sowie Auswertung aller relevanten branchenspezifischen
Fachquellen) ermittelt der Gutachter sodann die Umsatzentwicklung des Duisburger
Einzelhandels.

Innenstadt Duisburg
Hierzu fihrt der Gutachter aus (vgl. CIMA, November 2005, S. 16):

"Bezug nehmend auf die aktuelle  Kaufkraftentwicklung  sowie  die
warengruppenspezifischen Entwicklungstrends im Einzelhandel kann derzeit fir die
Duisburger Innenstadt von einem Jahreseinzelhandelsumsatz von 354,56 Mio. €
ausgegangen werden. Im Vergleich zum Jahreswechsel 2003 / 2004 bedeutet dies
einen Riickgang von 7,1 Mio. € (=-2,0 %).

Aufgrund der sich parallel ebenfalls reduzierenden Kaufkraft im Stadtgebiet Duisburg
konnte der Einzelhandel in der Innenstadt dennoch seine Position halten.

Bei einem Einzelhandelsumsatz von 354,5 Mio. € in der Innenstadt und einem
Nachfragevolumen von 2.494,6 Mio. € im Stadtgebiet resultiert eine nach wie vor
unverédnderte Handelszentralitédt von 14."

Stadt Duisburg insgesamt

Fir den Einzelhandel der Stadt Duisburg insgesamt ermittelt der Gutachter
warenspezifische Einzelhandelsumsatze aus eigenen Bestanderhebungen, der
Auswertung vorliegender Gutachten zur gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
sowie unter Berlcksichtigung aktueller Trends, die sich aus der Auswertung der
Branchenberichterstattung und betrieblicher Umsatzmeldungen ergeben.

Danach wird die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur mafRgeblich durch die
kiarzlich erfolgte Erdffnung des IKEA-Einrichtungshauses in Duisburg-Hamborn
positiv beeinflusst. Seit dieser Ansiedlung hat sich die Einzelhandelszentralitat von 90
auf 93 erhoht. Der Einzelhandelsjahresumsatz dirfte sich damit zur Zeit nach
Maldgabe der gutachterlichen Einschatzung auf 2.321,0 Mio. € belaufen.

Die Einzelhandelsumsatze und die Handelszentralitat fur die Innenstadt sowie fur das
Stadtgebiet Duisburg insgesamt stellt der Gutachter wie folgt zusammen (vgl. CIMA,
November 2005, S. 17):
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Innenstadt Stadtgebiet insgesamt

Nachfragevolu- Handels- Handelszen-

men in Mio. € Umsatz in |zentralitat [Umsatz tralitat
Branchengruppe Stadt Duisburg | Mio. € Innenstadt |in Mio. € | Stadtgebiet
Téglicher Bedarf gesamt 1.290,1 68,1 5 1.184,0 92
Lebensmittel und Reformwaren 1.010,5 32,7 3 875,0 87
Gesundheits- und Korperpflege 279,5 354 13 309,0 111
Personlicher Bedarf gesamt 335,2 176,0 53 325,0 97
Bekleidung, Wasche 2194 141,8 65 2440 111
Schuhe, Lederwaren 65,0 20,5 32 51,5 79
Uhren, Schmuck, Optik 50,8 13,7 27 29,5 58
Medien und Technik gesamt 294,2 46,8 16 248,0 84
Blicher, Schreibwaren 78,7 17,7 22 69,0 88
Elektroartikel, 215,5 29,1 14 179,0 83
Unterhaltungselektronik, Foto,
PC und Zubehor, neue Medien
Spiel, Sport, Hobby gesamt 89,9 28,1 31 70,0 78
Sportartikel 45,9 11,8 26
Spielwaren 20,0 7,2 36
Hobbybedarf (Fahrrader, 23,9 9,1 38
Musikalien etc.)
Geschenke, Glas, Porzellan 17,6 11,0 63 494,0 102
(gehobener Haushaltsbedarf)
Einrichtungsbedarf 193,5 18,7 10
Maobel, Antiquitaten 144,2 8,6 6
Teppiche, Gardinen, 49,4 10,1 20
Heimtextilien
Baumarktspezifische 2741 5,8 2
Sortimente
Einzelhandel insgesamt 2.494,6 354,5 14 2.321,0 93

Tab. 3: Einzelhandelsumsatze und Handelszentralitat in der Innenstadt sowie im Stadt-
gebiet von Duisburg, aktuelle Angaben fir 2005
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9.1.1.4 Einzelhandelsstrukturen in der Innenstadt von Duisburg

Die Qualitat der Einkaufslagen bewertet der Gutachter wie nachfolgend dargestellt
(vgl. CIMA, 2004/2005, S. 19):

"Der Haupteinkaufsbereich der Duisburger Innenstadt erstreckt sich vor allem in ost-
westlicher Richtung entlang der Kénigstral3e (ber den Kénig-Heinrich-Platz bis zur
KuhstraBe. Er findet jenseits der Hauptverkehrsachse Steinsche Gasse seine
Fortsetzung in der MiinzstralRe. Zwischen KARSTADT-Warenhaus und Miinzstral3e
ist aus Passantenfrequenz und Einzelhandelsbesatz eine A-Lagequalitéat abzuleiten.

Die am Kuhtor nach Slidwesten abzweigende fullldufige Lage des Sonnenwalls ist
bis zur Kreuzung des Friedrich-Wilhelmplatzes B-Einkaufslage. Sddlich davon hat der
Sonnenwall nur noch C-Lagequalitdt und damit Charakter einer Randlage.

Eine &hnliche Randlagequalitdt hat der westliche Zugangsbereich in die Miinzstralle.
Ostlich des KARSTADT Warenhauses ist die KoénigstraBe nur als B-Lage
einzustufen. Der an die MercatorstralBe angrenzende Bereich ist noch schwécher
entwickelt und ist nur als C-Lage einzuordnen.

Der zwischen Friedrich-Wilhelm-Stralle und KbénigstralBe gelegene Abschnitt der
Dusseldorfer Stralle beherbergt als Magneten die GALERIA KAUFHOF, ist jedoch
aufgrund des Standortumfeldes nur als B-Lage einzuordnen. Der sporadische
Einzelhandelsbesatz an der nérdlichen Friedrich-Wilhelm-Stral3e ist als C-Lage zu
bewerten.”

Bezuglich der fir 2004 durchgefiihrten Erhebungen hatte der Gutachter in seiner im
August 2004 vorgelegten Begutachtung noch ausgefihrt — insoweit zum Teil nicht
deckungsgleich mit den Zahlenangaben in vorstehender Tab. 3, in welcher der Stand:
2005 beschrieben ist (vgl. CIMA, 2004/2005, S. 19):

,Im Rahmen der Bestandserhebungen der CIMA Stadtmarketing GmbH in der
Duisburger City im Juni 2004 wurden 374 Betriebe aufgenommen, die auf einer
Verkaufsfliche von 96.620 m? einen Einzelhandelsumsatz von 361,6 Mio. €
realisieren.

Mit 146,3 Mio. € entfillt der héchste Umsatzanteil auf die Warengruppe
Bekleidung/Wésche (40,5%).

Mit einem Anteil von unter 10% erreichen die Warengruppen Blicher, Schreibwaren
(17,7 Mio. € = 4,9%) und Elektrogeréate/Unterhaltungselektronik/Foto/PC (29,5 Mio. €
= 8,2 %) verhéltnisméllig niedrige Umsatzanteile.”

In seiner im November 2005 erfolgten Stellungnahme heil3t es bezlglich der
Entwicklung in 2005 sodann — insoweit korrespondierend mit den Angaben in
vorstehender Tab. 3 (CIMA, November 2005, S. 16):

‘Bezug nehmend auf die aktuelle  Kaufkraftentwicklung  sowie  die
warengruppenspezifischen Entwicklungstrends im Einzelhandel kann derzeit fiir die
Duisburger City von einem Jahreseinzelhandelsumsatz von 354,56 Mio. €
ausgegangen werden. Im Vergleich zum Jahreswechsel 2003/2004 bedeutet dies
einen Riickgang von 7,1 Mio. € % (= - 2,0%).
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9.1.2

9.1.21

Aufgrund der sich parallel ebenfalls reduzierenden Kaufkraft im Stadtgebiet Duisburg
konnte der Einzelhandel in der City dennoch seine Position halten.

Bei einem Einzelhandelsumsatz von 354,5 Mio. € in der City und einem
Nachfragevolumen von 2.494,6 Mio. € im Stadtgebiet resultiert eine nach wie vor
unveradnderte Handelszentralitéat von 14.“

Auch die Verkaufsflachenausstattung der Duisburger Innenstadt ist vergleichsweise
unterdurchschnittlich gegenliber derjenigen in anderen Oberzentren, die im
regionalen Wettbewerb mit der Stadt Duisburg stehen.

Der Gutachter stellt die Einzelhandelsverkaufsflache der Duisburger Innenstadt je
Einwohner dem Besatz vergleichbarer Stadte gegeniber (vgl. CIMA, 2004/2005, S.
19):

"Verkaufsflache Innenstadt in nf je Einwohner

Essen: 0,42
Dortmund: 0,30
Gelsenkirchen-Innenstadt: 0,26
Duisburg: 019"

Analyse zusatzlicher Einzelhandelsangebote

Zur Bewertung von moglichen Auswirkungen durch zusatzliche
Einzelhandelsangebote in der Innenstadt von Duisburg pruft der Gutachter sodann
zunachst das innerhalb des Geltungsbereiches als ein mdgliches Projekt in Betracht
kommende Vorhaben "Forum" und in einem zweiten Schritt die Auswirkungen durch
die anstelle dessen oder ansonsten gegebenen bauplanungsrechtlichen
Moglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen innerhalb des geplanten
Kerngebietes.

Standortrahmenbedingungen

"Das  projektierte  Shopping -  Center Forum  Duisburg mit einer
Einzelhandelsverkaufsflache von rd. 48.060 m? soll am Standort des KARSTADT
Warenhauses an der Kénigstral3e realisiert werden. [...]

Von den 48.0560 m? Verkaufsfldche entfallen rd. 15.000 m? auf bestehende
Verkaufsflachen im Standortbereich (vornehmlich KARSTADT — Warenhaus), die im
Rahmen der Projektentwicklung wieder aufgebaut werden. Das zusétzlich
entstehende Verkaufsflichenpotenzial liegt bei 33.050 m2

Die Realisierung des Projektvorhabens schlie8t das angrenzende Areal der Fa.
SPAETER mit ein. Somit gelingt dem Projekt ein Briickenschlag zwischen der
Kénigstralle und der Friedrich-Wilhelm-Stral3e. [...]

Der Standort liegt am ,Auftakt’ der A-Einkaufslage. Westlich des Projektstandortes
pragt zunehmend filialisierter Facheinzelhandel im ,konsumigen’ Segment das
Standortumfeld. Es handelt sich somit um eine optimal integrierte Standortlage [...]
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Mit der Anbindung des Projektvorhabens an die Stadtbahnstation ,Kbnig-Heinrich-
Platz*“ liegt eine optimale Anbindung an den OPNV vor. In den Hauptverkehrszeiten
kann von einem drei- bis fliinfminiitigen Taktabstand der drei Linien U 79, 903 und
901 ausgegangen werden. Mit der vor einigen Jahren erfolgten Inbetriebnahme des
,Meidericher Tunnels’ ist auch das nérdliche Stadtgebiet sehr effizient an das Projekt
angebunden.

Im Objekt sind im Untergeschoss rd. 600 Stellpldtze vorgesehen [...]

Ver- und Entsorgung kénnen im Objekt von den Kundenverkehren getrennt
hervorragend gelést werden.

Eine deutliche konzeptionelle Aufwertung erhélt das Projekt [..] durch eine
zusétzliche Mallanbindung an die Tonhallenstral3e. Hierdurch wird auch die Friedrich-
Wilhelm-Stralle noch besser an das Objekt angebunden. Fiir die Tonhallenstral3e
selbst diirften sich positive Ausstrahlungseffekte ergeben.” (vgl. CIMA, November
2005, S. 18).

9.1.2.2 Konzeption

Hinsichtlich der Konzeption des potentiell zur Diskussion stehenden "Forum" ermittelt
der Gutachter diejenigen Faktoren der Planung, welche sich qualitativ und quantitativ
auf die Umsatzerwartung des Geplanten auswirken. Er stellt dazu fest, dass das
Konzept - mit den Zuwegungen von der KonigstralRe und der Tonhallenstrale, der
durch die Mall groRRztigigen und lichten Raumanordnung mit einem kontinuierlichen
Wechsel von Einzelhandelsmagneten und kleinflachigeren Betrieben sowie der
unmittelbaren Anbindung an die unterirdisch verlaufende Stadtbahn - einen
Spannungsbogen beschreibt, der nach seinen Darlegungen =zu stabilen
Passantenfrequenzen fiihren wird.

Im Ergebnis halt der Gutachter sodann dazu fest (vgl. CIMA, November 2005, S. 20),
dass "[...] hier ein standortgerechtes, kundenorientiertes Shopping-Center-Konzept
vorfliegt], das durch ergédnzende Dienstleistungs- und Bliironutzungen weitere
Attraktivitdt gewinnt. Mallanordnung und Shopdesign haben Potenzial, eine
individuelle Standortprofilierung zu kreieren. Es dlirfte sich um das derzeit kreativste
Shopping-Center-Konzept in Bezug auf Center mit ahnlichen
Verkaufsfléchendimensionierungen handeln.”

Der Gutachter geht davon aus, dass von einer eventuellen Realisierung des "Forum"
positive Auswirkungen auf das Standortumfeld mit positiven Effekten auf die
Vermietbarkeit und die Nutzungsqualitdt benachbarter Immobilien ausgehen werden.
Insbesondere die Seitenlagen der Tonhallenstral’e und der Claubergstralde werden
durch eine steigende Passantenfrequenz aufgrund der direkten Anbindung an das
Forum Duisburg sowie bezuglich der Claubergstrale durch eine deutliche
Imageaufwertung profitieren. Dazu heif’t es (vgl. CIMA, November 2005, S. 20):

"[...] Die A-Lagequalitdt des Kbnig-Heinrich-Platzes durch die beiden neuen
,Leuchttiirme’ Forum und ,CityPalais’ strahlt auch auf die Claubergstral3e aus.”
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9.1.2.3 Umsatzerwartung

9.1.3

Die aus der Projektkonzeption im Falle ihrer Umsetzung resultierenden
Attraktivitdtsgewinne - Handelsangebot einschliellich der nach Malgabe des
"Forum"-Konzeptes erganzend vorgesehenen Angebote fir Gastronomie,
Bldronutzungen und ein Fitness-Studio — sind bei der Ermittlung der potenziellen
Umsatzerwartung mit berticksichtigt worden.

Unter Berlcksichtigung der qualitativen und quantitativen Bedingungen ermittelt der
Gutachter folgende Umsatzerwartung der Einzelhandelsnutzungen im "Forum" (vgl.
CIMA, November 2005, S. 20):

"Das Shopping-Center Forum DUISBURG wird nach einer Anlaufphase, gerechnet in
heutiger Kaufkraft, bei einer Einzelhandelsverkaufsflache von 48.050 m? eine
Umsatzerwartung im Einzelhandel von rd. 211,5 Mio. € realisieren. Diese
Umsatzerwartung  berlicksichtigt  zuriickgerechnet auf die betriebs- und
warengruppenspezifischen Flachenproduktivitdten die Gesamtattraktivitdt des
Projektvorhabens aus Standortlage, Wettbewerbsstrukturen und Nutzungskonzeption
(Mix Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen).

[..]

Durch die Standortsicherung des KARSTADT Warenhauses sowie die Integration von
KARSTADT SPORT und einiger weniger Standortverlagerungen innerhalb der
Duisburger Innenstadt dlirfte ein Umsatzvolumen von rd. 55,0 Mio. € entfallen. Durch
Neuansiedlung bisher in der Duisburger Innenstadt nicht anséssiger Unternehmen
diirfte ein Umsatzvolumen von 156,5 Mio. € realisiert werden."

In der Wirkungsanalyse geht der Gutachter demzufolge von einem Neuansiedlungs-
Umsatzpotenzial von 156,5 Mio. € aus. Unter Berlcksichtigung der
Umsatzverlagerungseffekte aufgrund zusatzlicher Attraktivitatssteigerungen der sich
am Standort wieder etablierenden Sortimente (Karstadt) ist dabei der als aus der
Verlagerung resultierend ermittelte Umsatz immer leicht hoher als der ausgewiesene
Umsatz fur das Neuansiedlungspotenzial.

Die flir die Einzelhandelsnutzungen ausgewiesenen Umsatzerwartungen
bertcksichtigen auch die Gesamtattraktivitdt des untersuchten Shopping-Centers mit
der Kombination von Einzelhandelsflachen, Warenangebot und Sortimentsmischung
einschlieBlich  der flankierenden  Nutzungen aus Dienstleistungs- und
Freizeitangeboten.

Wirkungsanalyse des potentiell zur Ansiedlung in Betracht stehenden Projektes
"Forum"

Der Gutachter ermittelt die Umsatzverlagerungen im oberzentralen Einzugsbereich
der Stadt Duisburg mittels des 6konometrischen Modellansatzes von HUFF.

Hiernach wird im Prinzip flr jeden Angebotsort der Kundenanteil aus dem
Nachfrageort ermittelt (Kundenpotenzial). Die Aufsummierung aller Kundenanteile
Uber alle Angebotsorte zeigt dann — bezogen auf die erfassten Nachfrageorte — die
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b)

raumliche Herkunft der in den Angebotsorten getatigten Umsatze. Anhand der Werte
kann die Aullengrenze eines Einzugsgebietes flr jeden Angebotsort ermittelt werden.
Orte, in denen der Angebotsort anndhernd gleiche Kundenanteile erzielt, kdnnen
zudem zu Zonen aggregiert werden. In den Modellansatz flieBen unterschiedliche
qualitative Pramissen ein — von der Attraktivitdt des geplanten Einzelhandels bis zu
dem Zeitaufwand zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten.

Der Gutachter geht hier konkret von den nachfolgend aufgefihrten grundlegenden
Annahmen aus:

- Das Oberzentrum Duisburg kann vorrangig Kaufkraft aus seinem angestammten
oberzentralen Einzugsbereich binden.

- Die Kaufkraftbindung in diesem oberzentralen Einzugsbereich ist nur sehr mafig
ausgebildet.

- Die Stadt Duisburg hat als Einkaufsstadt Gberregional nur ein maRig entwickeltes
Image.

- Uberdurchschnittliche Umsatzverlagerungseffekte aufgrund der jeweils starken
Kaufkraftblndelung aus dem Umland sind fur Krefeld und Moers sowie teilweise
auch fur Bocholt und Wesel zu erwarten.

- Die Wirkungsanalyse fur das Forum Duisburg ist auf einen erganzenden
Branchenmix des Projektvorhabens abgestellit.

- Uberdurchschnittliche Kaufkraftanteile kénnen von den regionalen Shopping
Centern grundsatzlich wieder zurtickgeholt und in Duisburg gebunden werden.

- Aus dem Ddusseldorfer Raum kann nur in einem begrenzten Umfang Kaufkraft
gebunden werden.

- Die Umsatzverlagerungseffekte aufgrund der hohen Attraktivitdt des "Forum"
betreffen primar die attraktiveren Wettbewerbsstandorte im engeren
Einzugsbereich sowie die regionalen Shopping Center. Aus den schwacheren
Wettbewerbsstandorten flieRt die relevante Kaufkraft bereits zu starkeren
Wettbewerbsstandorten ab. Das "Forum" Duisburg wird hieraus kaum zusatzliche
Kaufkraftpotenziale erschliel3en.

Im Einzelnen leitet der Gutacher, tabellarisch gefasst, daraus folgende
Warengruppen- und betriebstypische Umsatzerwartungen fir das "Forum" sowie
hinsichtlich der Herkunft der Umsatzerwartung ab (vgl. CIMA, November 2005, S.
25):
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Absatzform Sortimente Verkaufs- | Umsatz | Flachen- Gebundener | Umsatz
flache (m?) [ erwar- | produktivitat | Umsatz aus Neu-
tungin | e/ mz durch die ansiedlung
Mio. € Standort-
sicherung
Karstadt
Fachabteilung
Warenhaus
Bekleidungs- | geleidung, 17.000| 69,0 4.059 20,0 49,0
kaufhaus Wische
Fachhandel
Sportkaufhaus | Sportbekleidung,
Fachhandel | Sportschuhe, 3.900| 15,0 3.846 4,0 11,0
Sportartikel
Fachabteilung | Unterhaltungselek-
Warenhaus tronik,
Elektrokauf- Elektrogerate,
haus Foto, Computer 8.000 44,0 5.500 50 39,0
Telekommuni- | und Zubehor,
kationsanbieter | Tontrager,
Fachhandel Software,
Speichermedien
Fachabteilung | Blcher,
Warenhaus Schreibwaren,
Buchkaufhaus | Neue Medien 3.550 18,2 5.127 12,0 6,2
Fachhandel
Fachabteilung | Schuhe,
Warenhaus Lederwaren 3.000 9,8 3.267 1,5 8,3
Fachhandel
Fachabteilung | Haushaltswaren,
Warenhaus Geschenkartikel, 2.600 8,0 3.077 2,0 6,0
Fachhandel Heimtextilien
Fachabteilung | Uhren, Schmuck,
Warenhaus Optik 1.200 7,5 6.250 1,5 6,0
Fachhandel
Feinkostabtei- | Lebensmittel,
lung Reformwaren
Warenhaus
Frischemarkt 5.000 24,5 4.900 4,5 20,0
Lebensmittel-
discounter
Ladenhand-
werk
Fachabteilung | Drogerieartikel,
Warenhaus Parfimwaren
Parflimerie
Drogeriefach- 1.700 8,0 4.706 3,5 4,5
markt
Sonstiger
Fachhandel
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Sonstiger div. Sortimente
Fachhandel (Blumen, 2.100 7,5 3.571 1,0 6,5
Schreibwaren,
Zeitschriften, etc.)
Einzelhandel
insgesamt 48.050 211,5 4.402 55,0 156,5
Dienst- Frisor, Reinigung, 600
leistungen Reiseburo,
Schlisseldienst
Gastronomie | div. Konzepte (inkl. 1.200
Food Court)
Fitness-Club 2.400
Bidronutzungen 1.000

Tab. 4: Warengruppen- und betriebstypische Umsatzerwartungen im Einzelhandel fur das
'Forum Duisburg' sowie Herkunft der Umsatzerwartung

c) Soweit dem Gutachter CIMA GmbH im Rahmen der zweiten Auslegung des
Bebauungsplan-Entwurfes von der GMA zum Teil entgegengehalten worden ist, es
waren von ihm moglicherweise zu niedrige Flachenproduktivitidten zugrundegelegt
worden, weist er in seiner Stellungnahme aus April 2006 darauf hin, er bewege sich
"eher am oberen Rand der heute (durchschnittlich) realisierbaren Fldchenproduktivitat
und weist das anhand einer vorgelegten tabellierten Aufstellung nach" (vgl. CIMA,

2006, S. 9):
Sortiment Flachenproduktivitat in € je | Durchschnittliche
m? Verkaufsfliche fiir das | Flachenproduktivitat im
Forum Duisburg filialisierten
Facheinzelhandel in
Deutschland 2005 (€ je m?)
Bekleidung, Wasche 4.059 3.000-4.000
Sportartikel 3.846 2.900-3.800
(Kaufhaussegment)
Unterhaltungselektronik etc. 5.500 3.300-5.000
Bicher, Schreibwaren 5.127 4.000-5.000
Schuhe, Lederwaren 3.298 2.800-3.500
Haushaltswaren 3.077 2.000-3.000
Lebensmittel, Reformwaren 4.900 4.000-5.000
(mit Discountanteil)

Tab. 5: Flachenproduktivitdtsansatze fur das Forum Duisburg im Vergleich zu
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten des filialisierten Facheinzelhandels in
Deutschland (vgl. CIMA, 2006, S. 10)
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9.1.3.1

Hierzu fuhrt der Gutachter auRerdem Folgendes aus (vgl. CIMA, 2006, S. 9 f.):

"Die seitens der CIMA GmbH unabhdngig abgeleitete einzelhandelsrelevante
Gesamtumsatzerwartung des Projektvorhabens in Héhe von 211,56 Mio. € ist seitens
des Auftraggebers als eine 'sehr hohe' Messlatte kommentiert worden. Es liegt mit
den Annahmen der CIMA GmbH zweifelsohne ein 'Worst Case'-Ansatz vor.

Als Ergebnis der warengruppenspezifischen Wirkungsanalysen leitet die CIMA GmbH
eine zusétzliche Kaufkraftbindung von rd. 112 Mio. € ab. Das sind rd. 63 % der
Gesamtumsatzerwartung.

[MaRgeblich] fiir diese, wie auch die GMA, Ludwigsburg, ausfihrt, ‘ehrgeizige’
Prognose sind

- die erheblichen Chancen aus dem Aufholen des bisher 'strukturschwachen'
Oberzentrums Duisburg,

- der seitens der AM Development Germany angestrebte komplementére
Brachen- und Absatzformenmix, der die bestehenden Angebotsstrukturen
ergénzt.”

Nach den in der Begutachtung detailliert angefuhrten und hier nur zusammengefasst
wieder gegebenen Pramissen nimmt der Gutachter anhand seiner Berechnungen fir
die einzelnen Warengruppen im einzelnen folgende Wirkungsanalysen vor:

Periodischer Bedarf

“Im Rahmen der Wirkungsanalyse wird unter Beriicksichtigung der innerstédtischen
Verlagerungseffekte von einem Umsatzverlagerungsvolumen von 25,0 Mio. €
ausgegangen [...].

Aus der Duisburger Innenstadt diirfte ein Umsatzvolumen in der Gré8enordnung 2,5
Mio. € umgelenkt werden. Dies entspricht einem Umsatzverlagerungseffekt von 3,7
%. Vom Einzelhandel im (ibrigen Stadtgebiet dlirften rd. 8,8 Mio. € gebunden werden.
Dieses Volumen beschreibt den Effekt zusétzlicher Mitnahmeeffekte aus der
Innenstadt.

Vor dem Hintergrund der hohen Abfliisse aus der Stadt Duisburg im Segment
Lebensmittel und Reformwaren dirften rd. 8,8 Mio. € von nicht integrierten
Fachmarkt- bzw. SB- Warenhausstandorten aul3erhalb der Stadt Duisburg sowie 3,0
Mio. € durch diffuse Zufllisse gebunden werden. Die diffusen Zufliisse rekrutieren
sich sowohl durch ,Spontaneinkéufe’ von Gésten als auch einem reduzierten Einkauf
von Pendlern an Standorten aul8erhalb des Duisburger Einzugsgebietes.

Aus den zentralen Einkaufslagen des Einzelhandels im Einzugsbereich sind kaum
nennenswerte Umsatzverlagerungseffekte zu erwarten, da hier die oértliche
Bevélkerung weiterhin ,Vor Ort’ ihre periodische Bedarfsdeckung erfiillen wird.
Unseres Erachtens hat die Angebotsverbesserung im Segment des Periodischen
Bedarfs maximal Strahlkraft auf den Naheinzugsbereich. Auch die Zentren von
Miilheim und Oberhausen bleiben weitestgehend unbertihrt.
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9.1.3.2

Insgesamt dokumentiert die Wirkungsanalyse eine stadt- und regionalvertrégliche

Dimensionierung des Projektvorhabens im Segment ,periodischer Bedarfsdeckung’.
(vgl. CIMA, November 2005, S. 28 f.).

Bekleidung / Wasche

"Im Rahmen der Wirkungsanalyse wird insgesamt ein Verlagerungspotenzial von
50,2 Mio. € berticksichtigt. Damit wird der zusétzlichen Attraktivitétssteigerung durch
Restrukturierung des Standortes hinreichend Rechnung getragen.

Unter Beriicksichtigung des vorliegenden Dimensionierungskonzeptes dlirfte in der
Warengruppe ,Bekleidung / Wésche’ innerhalb der Innenstadt von Duisburg ein
Umsatzvolumen von 9,6 Mio. € umgelenkt werden. Das sind rd. 6,8 % des derzeit in
der Duisburger Innenstadt realisierten warengruppenspezifischen Umsatzvolumens.
Aus dem lbrigen Stadtgebiet dirften 4,5 Mio. € Umsatzvolumen zum
Projektvorhaben umgelenkt werden.

Mit 8,6 Mio. € fillt der héchste absolute Umsatzverlagerungsbeitrag auf die
Regionalen Shopping Center CentrO. und RheinRuhrZentrum. Es wird gelingen
substanzielle Kaufkraftverluste wieder an Duisburg zu binden.

Die Innenstéddte von Krefeld und Essen werden als die bedeutendsten
konkurrierenden Oberzentren mit 6,0 Mio. € bzw. 5,6 Mio. € die héchsten absoluten
Umsatzverlagerungen verzeichnen. Dies entspricht relativen Umsatzverlagerungen
von 3,5 % bzw. 1,6 %.

Mit 3,80 Mio. € wird die Innenstadt von Moers im Naheinzugsbereich des
Oberzentrums Duisburg einen beachtlichen Verlagerungseffekt verzeichnen. Das
entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 5,4 %.

Die relativen Umsatzverlagerungseffekte bewegen sich im oberzentralen
Einzugsbereich der Stadt Duisburg zwischen 0,3 % und 5,4 %. Damit liegt insgesamt
eine stadt- und regionalvertragliche Dimensionierung hinsichtlich der Warengruppe
,Bekleidung / Wésche’ vor.

Das 'Forum Duisburg' wird in der Lage sein, signifikante Kaufkraftabfliisse wieder an
die Innenstadt zu binden. Der innerstéadtische Verlagerungseffekt von 6,8 % ist vor
dem Hintergrund dieses strukturellen Effektes mehr als akzeptabel.

Vom prognostizierten gesamten Umverteilungseffekt in der Warengruppe ,Bekleidung
/ Wésche’ von 50,2 Mio. € entfallen nur 14,1 Mio. € auf das Stadtgebiet. 36,1 Mio. €
werden als Kaufkraftzufluss generiert.

Auch aus den Nachbarstddten Oberhausen und Milheim sind die
Verlagerungseffekte sehr moderat, weil hier andere Einkaufsbeziehungen im
Vordergrund stehen.

Die diffusen Kaufkraftzufliisse enthalten sporadische zusétzliche
Einkaufsbeziehungen aus dem Disseldorfer Raum sowie den Stédten des
,vestischen Raumes’ (u.a. Bottrop, Gelsenkirchen). Deutlich  splirbare
Umsatzverlagerungen mit negativen Auswirkungen auf die innerstéadtischen
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Versorgungsstrukturen sind nicht auszumachen.” (vgl. CIMA, November 2005, S. 30
f.).

9.1.3.3 Ubriger personlicher Bedarf

"Vor dem Hintergrund der Heterogenitat der Warengruppe und der Abschétzung
maximaler Verlagerungseffekte wird hier die gesamte Umsatzerwartung in die
Wirkungsanalyse einbezogen.

Fiir die Innenstadt von Duisburg ist bei Realisierung des Forum DUISBURG in der
Warengruppe ,Ubriger Persénlicher Bedarf von einer Umsatzverlagerung von 2,60
Mio. € auszugehen. Die relative Umsatzverlagerung erreicht mit 7,6 % das Niveau
der Abwégungsrelevanz. Ursache fiir den vergleichsweise hohen Umlenkungseffekt
ist der sehr méB3ige Besatz in der Duisburger Innenstadit.

Aus dem (brigen Stadtgebiet diirften 2,10 Mio. € zum Projektvorhaben umgelenkt
werden.

Von den Regionalen Shopping Centern diirften 2,80 Mio. € zum Forum DUISBURG
umgelenkt werden; zusétzliche diffuse Kaufkraftzufliisse liegen im Bereich von 2,00
Mio. €.

Die héchsten relativen Umsatzverlagerungseffekte im oberzentralen Einzugsbereich
der Stadt Duisburg verzeichnen mit 5,6 % Moers, 5,3 % Neukirchen-Viuyn sowie mit
5,0 % Krefeld. Wéhrend in Neukirchen-Viuyn der relative Umsatzverlagerungseffekt
vor dem Hintergrund des kaum vorhandenen Angebotes zu relativieren ist, beruht die
Betroffenheit in Moers und Krefeld aus den bisher realisierten Kaufkraftzufliissen in
diesem Segment.

Die Nachbarstadte Miilheim und Oberhausen sind auch in diesem Segment mit nur
unterdurchschnittlichen Umsatzverlagerungseffekten von um 1,0 % betroffen. Auch
hier zeigt sich die Uberlagerung anderer Einkaufsverflechtungen.

Die diffusen Kaufkraftzufliisse enthalten Spontaneinkdufe von aullerhalb des
Einzugsgebietes. Sie teilen sich auf weiter entfernt liegende Stadte und Duisseldorf
auf.” (vgl. CIMA, November 2005, S. 31 f.)

9.1.3.4 Medien und Technik

Der Gutachter bericksichtigt in der Wirkungsanalyse zur Warengruppe Medien und
Technik explizit die Veranderung im regionalen Wettbewerb nach der Eréffnung des
SATURN ,Mega Store’ im CentrO in Oberhausen (Rhld.).

Wegen des Ende Marz 2006 neu erdffneten Media-Marktes in Duisburg-GroRenbaum
hat sich der Gutachter in einem Schreiben vom 13. April 2006 geaulert. Er gelangt
dazu, dass sich insoweit keine Veranderung seiner nachfolgenden Bewertung ergibt.

Er kommt zu folgenden Ergebnissen:

"Die Wirkungsanalyse geht von einem Verlagerungsumsatz von 46,0 Mio. € aus [...].
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Innerhalb der Innenstadt von Duisburg dirfte ein Umsatzvolumen von 3,60 Mio. €
umgelenkt werden. Das entspricht 7,7% des in der Duisburger Innenstadt im
Segment , Technik und Medien’ realisierten Umsatzvolumens. [...].

Aus dem lbrigen Stadtgebiet werden 8,2 Mio. € an das Forum gebunden. Der
Verlagerungseffekt teilt sich hier zwischen Zentrenlagen und Fachmarktstandorten
auf.

Aus nicht integrierten Fachmarktlagen der Region (oberzentraler Einzugsbereich und
Fachmarktlagen in Krefeld, Essen und Miilheim) diirfte ein Umsatzvolumen von 8,95
Mio. € gebunden werden.

Der diffuse Kaufkraftzufluss von Zentren aulRerhalb der hier ausgewiesenen Stadte
dirfte bei 4,0 Mio. € liegen. Er berticksichtigt mégliche Kaufkraftverlagerungen aus
Disseldorf sowie weiter entfernt liegender Stadte und Gemeinden. Die breite
Streuung des diffusen Kaufkraftzuflusses weist deutlich darauf hin, dass weiter
gehende Auswirkungen auf Zentrenstrukturen nicht zu erwarten sind.

Im oberzentralen Einzugsbereich der Stadt Duisburg bzw. der benachbarten
Oberzentren werden die Innenstiddte von Moers, Wesel, Krefeld und Essen die
héchsten absoluten und relativen Umsatzverlagerungen zu verzeichnen haben. Die
relativen Umsatzverlagerungen bewegen sich zwischen 3,3 % [Essen] und 7,6 %
[Moers].

Die hier ermittelten Verlagerungseffekte signalisieren, dass das fiir das Forum
vorgesehene Dimensionierungskonzept die Spielrdume der Regionalvertréglichkeit
ausreizt. Die Standortsicherung des KARSTADT Warenhauses und die Ansiedlung
bisher in der Duisburger Innenstadt nicht anséassiger Unternehmen im Segment
,Medien und Technik’ optimiert die Reduzierung der Kaufkraftabfliisse, ohne
nachhaltig negative Auswirkungen auf die erstarkten Mittelzentren der Region zu
haben.

Das vorgesehene Dimensionierungskonzept erméglicht ein Umsatzvolumen von rd.
34,20 Mio. € zusétzlich an die Duisburger Innenstadt zu binden. Neben
Umlenkungseffekten aus den Zentren sind insbesondere Umsatzverlagerungen von
Fachmarktstandorten relevant. Das vorgesehene Dimensionierungskonzept ist auch
eine Antwort auf die in diesem Segment jiingst erfolgte Aufwertung des CentrO. Von
den Regionalen Shopping Centern kénnen ca. 3,7 Mio. € wieder in der Duisburger
Innenstadt gebunden werden. [...]

Insgesamt ist das fiir das Forum Duisburg vorgesehene Dimensionierungskonzept im
Segment ,Medien und Technik’ als noch stadt- und regionalvertréglich einzuordnen.
Die abwégungsrelevante relative Umsatzverlagerung innerhalb der Duisburger
Innenstadt ist vor dem Hintergrund des bisher méf3igen Besatzes und der Aftraktivitat
der Projektkonzeption zu relativieren.

Dennoch wird sich mit Realisierung des Forum Duisburg der Wettbewerb im Segment
,Medien und Technik’ deutlich verschérfen. Die absolute Umsatzverlagerung von 5,2
Mio. € aus der Krefelder Innenstadt oder 3,0 Mio. € aus der Innenstadt von Moers
erfordern optimales Bemiihen um die Bindung der ,eigenen’ Kaufkraft.
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9.1.3.5

Die Verkaufsflachendimensionierung von 11.550 m? fiir die Sortimente Biicher /
(Schreibwaren), Elektrogeréte, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehér liegt
im Bereich dessen, was lberhaupt mit zufrieden stellenden Fldchenproduktivitédten in
einer multifunktionalen Einzelhandelsimmobilie eingezogen werden kann." (vgl.
CIMA, November 2005, S. 33 f.)

Vor dem Hintergrund der dargelegten Wirkungsanalyse empfiehlt der Gutachter eine
Begrenzung der Verkaufsflache flr das Segment "Medien und Technik" auf maximal
11.550 m2. Sollte der Brachenmix in diesem Segment starker zugunsten Blcher und
Schreibwaren ausgerichtet werden, kann die Gesamtverkaufsflache dieser
Hauptwarengruppe auf maximal 12.000 m? bis 12.200 m? ausgeweitet werden.
Abweichungen von den ausgewiesenen Umsatzverlagerungseffekten sind dann nach
den gutachterlichen Darlegungen marginal.

Spiel, Sport, Hobby

"Unter den genannten Prémissen entféllt in der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport,
Hobby' auf die Innenstadt von Duisburg eine Umsatzverlagerung von 1,50 Mio. €.
Das sind 5,3 % des in der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ in der Duisburger
Innenstadt realisierten Umsatzvolumens. Auf das (brige Stadtgebiet entféllt ein
Verlagerungseffekt von rechnerisch 2,02 Mio. €.

Von den Regionalen Shopping Centern kann ein beachtliches Umsatzvolumen von
3,60 Mio. € wieder in Duisburg gebunden werden. Aus nicht integrierten
Standortlagen mit entsprechendem Fachmarktbesatz kénnen 1,30 Mio. € gebunden
werden. Als diffuse Kaufkraftzufliiisse von aullerhalb des Einzugsgebietes sind 1,20
Mio. € anzusetzen.

Die relativen Umsatzverlagerungseffekte bewegen sich im oberzentralen
Einzugsbereich der Stadt Duisburg und den Oberzentren Krefeld und Essen
zwischen 0,4 % in Kempen und 5,1 % in Moers. Relative Umsatzverlagerungen von
tuber 3,5 % verzeichnen neben Moers auch der Einzelhandel in den
Haupteinkaufsbereichen von Krefeld, Kleve, Wesel und Dinslaken [...].

Die Innenstadte von Miilheim und Oberhausen verzeichnen aufgrund des nur
mé&Rigen  Angebotsniveaus in  diesem  Segment  unterdurchschnittliche
Kaufkraftabfliisse, die keine Wirkung auf die Versorgungsfunktion haben.

Unter Berticksichtigung der oben angefiihrten Prémissen wird der Kaufkraftzufluss in
der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ bei 12,28 Mio. € liegen. Die
Umsatzverlagerung innerhalb des Stadfgebietes Duisburg beléduft sich auf 3,52 Mio.
€.

Insgesamt weist das hier zugrunde gelegte Dimensionierungskonzept auch in der
Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ auf eine stadt- und regionalvertragliche
Projektentwicklung hin." (vgl. CIMA, November 2005, S. 34 f.)
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9.1.3.6 Fazit des Gutachters betreffend das als Beispiel in Betracht kommende

9.1.4

Projektvorhaben ,,Forum*

Nach den warengruppenspezifischen Wirkungsanalysen kommt der Gutachter zu
dem Ergebnis, dass das potentielle Projektvorhaben "Forum" in seiner geplanten
Einzelhandelskonzeption in den jeweiligen Segmenten sowie in deren Summe sowohl
hinsichtlich der qualitativen als auch quantitativen Auswirkungen stadt- und
regionalvertraglich ist.

Zwar wird der — auch regionale — Wettbewerb in den Hauptwarengruppen "Ubriger
personlicher Bedarf" sowie "Medien und Technik" aufgrund der beabsichtigten
Dimensionierung verscharft. Jedoch geschieht das, ohne Standorte in der Stadt
Duisburg oder benachbarten Kommunen zu gefahrden.

Die Erhéhung des Wettbewerbsdrucks ist nach Auffassung des Gutachters vor dem
Hintergrund der daraus fir die Stadt Duisburg resultierenden optimalen Reduzierung
der Kaufkraftabflisse ohne Uberschreitung der Grenze der Regionalvertraglichkeit
akzeptabel. Der Spielraum wird insgesamt optimal genutzt.

Auch die relativen Umsatzverlagerungen von Uber 7 % in den Sortimenten "Ubriger
personlicher Bedarf" sowie "Medien und Technik" sind nach der Darstellung des
Gutachters vor dem Hintergrund der hohen Attraktivitdt des Projektvorhabens zu
relativieren und zu akzeptieren. Letztendlich wird die generierte stadtebauliche
Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandelsstandortes Duisburg die
verstarkten Wettbewerbseffekte kompensieren.

Im Ergebnis seiner Analyse halt der Gutachter fest (vgl. CIMA, November 2005, S.
36):

“Mit der Realisierung des Forum DUISBURG wird sich die Handelszentralitét von
derzeit 93 auf 98 erhbhen. Einem Einzelhandelsumsatz im Stadtgebiet von 2.433,0
Mio. € stiinde ein Nachfragevolumen von 2.494,6 Mio. € gegeniber. Der
Kaufkraftabfluss per Saldo wiirde sich auf deutlich unter 100,0 Mio. €, also auf
insgesamt rd. 62 Mio. €, reduzieren.”

Analyse und Fazit des Gutachters zu den Auswirkungen einer erweiteten
Einzelhandelskonzeption unabhangig von einem bestimmten Projektvorhaben

Parallel und gleichgewichtig hat der Gutachter die Moglichkeiten untersucht,
innerhalb eines festgesetzten Kerngebietes hinsichtlich der
Verkaufsflachendimensionierung und daraus resultierenden erhéhten Umsatzen
sowie Umsatzverlagerungseffekten weitergehende Einzelhandelsangebote
(unabhangig von dem v.b. Projektvorhaben) zu realisieren, und kommt zu folgenden
Aussagen (vgl. CIMA, November 2005, S. 36 f.):

"[...] Der in der Wirkungsanalyse dargestellte Branchen- und Absatzformenmix
dokumentiert das Idealkonzept mit den héchsten warengruppenspezifischen
Fléachenproduktivitaten. [...]
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b)

Die dargelegten warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffekte fiir die
Sortimente

- Lebensmittel / Reformwaren,
- Ubriger persénlicher Bedarf
- Spiel, Sport, Hobby

zeigen auf, dass selbst bei einer Erh6hung der Verkaufsflachenansétze um ein Drittel
in den analysierten Wettbewerbszentren die Umsatzverlagerungseffekte noch bei
unter 10 % liegen. Lediglich fiir die Innenstadt von Duisburg wiirde wahrscheinlich in
der Warengruppe ,Ubriger Persénlicher Bedarf ein Verlagerungseffekt von knapp
tber 10 % erreicht werden.

Eine deutliche Ausweitung der Verkaufsflichenansétze in den Sortimenten
,Lebensmittel / Reformwaren’, ,Ubriger persénlicher Bedarf’ und sowie ’Spiel / Sport /
Hobby’ wiirde jedoch auch mit einem deutlichen Verlust an Angebotsattraktivitat des
Centers verbunden sein. Die Fldchenproduktivititen wiirden absinken. Eine
Realisierung dieses Szenarios ist eher unrealistisch.

Fiir die Warengruppen
- Medien und Technik
- Bekleidung / Wésche
sind durchaus eintretende Vertraglichkeitsschwellen zu diskutieren.”

Hinsichtlich einer Verkaufsflache von 11.550 m? flr die Hauptwarengruppe "Medien
und Technik" — sowie von bis zu 12.200 m? bei einer starkeren Segment-Ausrichtung
auf Blcher und Schreibwaren — halt der Gutachter im Ergebnis fest, dass es sich
dabei unter betriebswirtschaftlichen Aspekten um eine optimale Dimensionierung
handelt, die von den aktuellen Absatzformen - Buchkaufhaus, Elektrokaufhaus -
effizient genutzt werden kann und somit eine Dbetriebswirtschaftliche
Verkaufsflachenobergrenze  definiert.  Gleichzeitig  ermittelt er in  der
warengruppenspezifischen Wirkungsanalyse flr diese Warengruppe sodann
hinsichtlich der Stadt- und Regionalvertraglichkeit, dass eine darlber hinaus gehende
Dimensionierung zur Beeintrachtigung der in Moers und Krefeld vorhandenen
Angebotsstrukturen fihren konnte.

Aus seiner Sicht besteht jedoch fir eine Begrenzung der Verkaufsflache auf der
bauplanungsrechtlichen Ebene keine Notwendigkeit, weil aus betriebswirtschaftlichen
Grinden eine Uber die v.g. im Ergebnis als wirtschaftlich "verninftig" und damit zur
Realisierung zu erwartende Verkaufsflache hinausgehende Dimensionierung nicht zu
erwarten ist.

Fur die Warengruppe "Bekleidung / Wasche" hat der Gutachter in der worst case-
Betrachtung ermittelt, dass die Grenze der Vertraglichkeit bei einer Verkaufsflache
zwischen 22.000 m? und 25.000 m? liegt.

Dazu fuhrt er ndher aus (vgl. CIMA, November 2005, S. 37 ff.):
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"Bei 25.000 m? Verkaufsflache und hypothetisch gleich hoch bleibenden
Flachenproduktivitdten wiirde in der Warengruppe ,Bekleidung / Wésche' ein Umsatz
von rd. 101,5 Mio. € realisiert werden. 81,5 Mio. € wiirden in die Umsatzumverteilung
einfliel3en.

Er zeigt in der Berechnung auf, "[...] dass bei 25.000 m? Verkaufsflache in der
Warengruppe ,Bekleidung / Wésche’ im Forum Duisburg in mehreren Stadten die
Umsatzverlagerungseffekte 7 %  Uberschreiten. Es  wird sich  der
Vertréglichkeitsschwelle angenéhert; der Wettbewerbsdruck auf z.B. Moers, Krefeld
und Kamp-Lintfort wére erheblich. Gleichzeitig wiirde ein erhebliches Umsatzvolumen
(= 13,5 Mio. €) von den regionalen Shopping Centern gebunden.

Die Umsatzverlagerungen innerhalb der Innenstadt von Duisburg wiirden bei 25.000
m? Verkaufsflache im Segment ,Bekleidung / Wésche’ mit 15,5 Mio. € (= 10,6 %) eine
Dimension annehmen, die auch zu Entmietungen an der Miinzstral3e fliihren miisste.

Nochmals sei darauf hingewiesen, dass die Berechnung fir 25.000 m?
Verkaufsflache im Segment ,Bekleidung / Wésche’ eine rein hypothetische Rechnung
ist, um die Vertraglichkeitsschwelle in diesem Sortiment aufzuzeigen. Als ,worst case’
— Ansatz wird bei diesem Szenario auch von der sehr hohen Fldchenproduktivitét von
4.000 € / m* bis 4.100 € / m? ausgegangen. Die Umsetzung dieser
Verkaufsflachendimensionierung wiirde den Zielen der Realisierung eines
multifunktionalen Shopping Centers widersprechen. Die Monostruktur wiirde dem
Konzept schaden und ist nicht im Interesse des Projektentwicklers."

Im Sinne des Vertrauensschutzes empfiehlt der Gutachter flr diese Warengruppe
eine Begrenzung der Verkaufsflache auf 23.000 m?, die aber nach seinen
Darlegungen aus den v.g. Griinden ebenfalls keiner ausdriicklichen Verankerung auf
der stadtebaurechtlichen Ebene bedarf.

c) Abschlieend stellt der Gutachter erganzend noch fest (CIMA, 2006, S. 10 f.):

"Die ausgewiesenen Umsatzverlagerungseffekte sind grundsétzlich als ,Worst Case -
Annahmen zu begreifen. In der warengruppenspezifischen Betrachtung
beriicksichtigten sie die Gesamtattraktivitat des Projektvorhabens und somit auch die
Chancen eines Sortiments aufgrund von méglichen Kopplungsaktivitaten. |[...]

Die CIMA GmbH hat den spezifischen stadtstrukturellen Gegebenheiten auch durch
ein deutliches Herabsetzen der Vertrdglichkeitsschwelle Rechnung getragen. Sie
weist bereits bei warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffekten ab 7 % auf
mogliche negative stadtstrukturelle Effekte hin.

[..]

In diesem Kontext sei nhochmals darauf hingewiesen, dass auch die eindeutigen
Empfehlungen zu Verkaufsflachenobergrenzen flir das Sortiment
'Bekleidung/Wésche' als auch die Hauptwarengruppe ‘Medien und Technik' sich
bereits an dieser Vertraglichkeitsschwelle von 7 % orientieren. Diese
‘abwégungsrelevante'  Grélenordnung  der  Umsatzverlagerung  wird  als
Orientierungsrahmen fiir die Bewertung stadtstruktureller Verédnderung einbezogen.
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9.1.5

9.1.5.1

Damit diirften auch etwaige zusétzliche Einkaufskopplungen zwischen Sortimenten
ausreichend berticksichtigt sein."

Gesonderte Aussagen zur zu erwartenden Standortentwicklung des
vorhandenen Einzelhandels sowie der gewerblichen Entwicklung
ClaubergstraBBe, insbesondere bei dem Anwesen Claubergstrae 1-3

Die Entwicklung im Plangebiet vorhandenen Einzelhandels sowie der ansassigen
gewerblichen Nutzungen, insbesondere an der Claubergstralle 1-3, sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der CIMA GmbH, und zwar in einer
gesonderten gutachterlichen Stellungnahme, ebenfalls bewertet worden.

In der Bestandsanalyse bewertet der Gutachter die Einkaufslagen, die sich sidlich
des Karstadt-Warenhauses befinden, - wie vorstehend bereits ausgefuhrt —
regelmallig als C-Lagen. C-Lagen sind die Rand- und Streulagen des
Haupteinkaufsbereichs. Sie sind durch ein Ausdinnen des Einzelhandelsbesatzes
gekennzeichnet. Es dominieren Kkleinflachige Einzelhandelsstrukturen. Darlber
hinaus koénnen Ladenleerstande und ein stark auf Discount ausgerichteter
Einzelhandelsbesatz Struktur pragend sein.

Gesamtraumliche Einordnung

Die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in den C-Lagen im Plangebiet
beschreibt der Gutachter generell wie nachfolgend zusammenfassend ausgefihrt,
wobei bezlglich der bisherigen Gegebenheiten die Betrachtung auf die Situation
ausgerichtet erfolgt ist, die vor der Durchfiihrung der zwischenzeitlich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes grol¥flachig erfolgten Abrisses bestand (vgl.
CIMA, Standortentwicklung, S. 10):

"Der C-Lageabschnitt der Koénigstral3e ist auf der Sidseite durch einen Einzel-
handelsbesatz mit nur sehr méaBigem Angebotsniveau gekennzeichnet. Gastro-
nomienutzungen und aggressive Discountkonzepte dominieren deutlich gegeniiber
qualitatsorientiertem Fachhandel. Die nérdliche Randbebauung der Koénigstral3e
beherbergt hier das Averdunk Center, das durch erheblichen Ladenleerstand und
geringe Einkaufsattraktivitdt gekennzeichnet ist. Die Passantenfrequenz in diesem
Lageabschnitt wird kaum von den anliegenden Geschéften aufgesogen; vielmehr liegt
hier ein 'Durchlaufen’ vom Hauptbahnhof zu den attraktiveren Lageabschnitten an der
KénigstralBe vor. [...]

Der Standortbereich ClaubergstralBe / Am Buchenbaum / Tonhallenstral3e beschreibt
einen durch méRige Passantenfrequenzen gekennzeichneten Standortbereich rund
um das Karstadt-Warenhaus. Die Strallenziige besitzen eine geringe
Aufenthaltsqualitdt und haben primér ErschlieRungsfunktion zur dort beginnenden
A-Lage Kobnigstral3e. Dabei liegt insbesondere die Claubergstral3e im 'Windschatten'
der KénigstralBe. Durch die zurlickgesetzte Baulinie der StralBenecke Claubergstralle
/ Am Buchenbaum besteht heute aus Richtung Hauptbahnhof kommend kaum
Sichtbeziehung zur Claubergstralle. Ihre standértliche Néhe zur Haupteinkaufslage
KoénigstraBe wird nur aus Richtung Westen wahrgenommen. Die Nutzungen in der
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9.1.5.2

Liegenschaft ClaubergstraBe 1 - 3 mit Reisebiro, Sonnenstudio und
discountorientierten An- / Verkauf signalisieren deutlich, dass die Claubergstral3e
heute nicht Teil der A-Einkaufslage Kbnigstral3e ist.

Gleiches gqilt fiir den Stralenzug ,Am Buchenbaum' der vor dem heute dort
angrenzenden Verwaltungsgebédude der Fa. Spaeter hinter das Karstadt - Gebdude
fuhrt. Die Erdgeschossnutzungen sind mit Erotikfachmarkt und der sehr langen Front
des Spaeter -Biirogebdudes als Mindernutzungen einzuordnen, die ebenfalls keine
A-Lagequalitdt besitzen. Die Tonhallenstralle ist zwischen ,Am Buchenbaum' und
KénigstraBe als reiner ErschlieBungsweg einzuordnen und wird kaum als Ein-
zelhandelslage wahrgenommen. [...J“

Als Fazit halt der Gutachter zur bisherigen Einzelhandelssituation des ndérdlichen
Teilabschnitts der Claubergstrale fest, dass diese Stralle bislang eine
ErschlieBungsstrale zur Koénigstralle darstellte. Durch die zurlickgesetzte Position
war die Eckrandbebauung an der Stralle "Am Buchenbaum" / Claubergstralde nur aus
Richtung Westen kommend von der Koénigstralle aus wahrnehmbar. Aus Richtung
Hauptbahnhof kommend wurde sie dagegen, auch infolge der dazwischen liegenden
Begrinung, schnell Gbersehen. Ansonsten war zur Wahrnehmung eine gezielte
Hinwendung dorthin erforderlich. Der Besatz mit Reiseblro, Sonnenstudio und An- /
Verkauf signalisiert die Lage im — wie es der Gutachter ausdruckt — ,Windschatten
der Passantenstréme.”

Kleinrdumige  Standortsituation und Lagebeziehungen KodnigstraRe/
Claubergstralle

Aus Richtung Hauptbahnhof kommend beginnt nach der Bewertung des Gutachters
die A - Einkaufslage an der Konigstrale — friher und zuklnftig wieder — mit dem
Karstadt—Warenhaus, das als solitares Gebaude zwischen Konigstralle und "Am
Buchenbaum" unvermittelt in den Blick des aus Osten kommenden Passanten fallt.
Die Blickrichtung orientiert sich danach weiter entlang der Fluchtlinie des Karstadt -
Hauses auf den weiteren Einzelhandelsbesatz entlang der Konigstralle, der im
weiteren Strallenverlauf deutlich an Qualitat gewinnt.

Dagegen fallt die Bebauung an den Straflen "Am Buchenbaum" / Claubergstrale erst
beim zweiten Blick ins Auge. Der nur maRig attraktive Einzelhandelsbesatz und —
friher — die lange Front des Blrogebdudes Spaeter fuhrten nach den Gutachter-
Aussagen nicht dazu, dass Passantenstrome in nennenswerten Umfang in Richtung
Claubergstralde abbogen.

In den Sommermonaten war dartber hinaus die Blickbeziehung durch die dann als
Sichtbarriere vorhandene Begrinung rund um die Platzanlage an der Einmindung
der StralRen "Am Buchenbaum" / Konigstralie beeintrachtigt.

Auch die Blickbeziehung aus Richtung Westen bezieht sich zunadchst auf das
Gebaude des Karstadt-Warenhauses, das zuerst einmal den sich 6ffnenden Platz
einfasst. Die Einmundung zur Claubergstralle fallt zwar im Vergleich zur
entgegengesetzten Laufrichtung starker auf, die Blickachse des Boulevard
'Konigstralke' fihrt jedoch ebenso wie die abseits vorhandene geringe
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9.1.5.3

Angebotsattraktivitdt des Besatzes dazu, dass die Passanten primar weiter entlang
der Konigstralde gehen.

Hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes fuhrt der Gutachter aus (vgl. CIMA,
Standortbewertung, S. 13):

"Die einzigen afttraktiven Anbieter in der ClaubergstralBe sind das anséssige Rei-
sebiro in der Liegenschaft 'ClaubergstralBe 1-3' sowie das Fast Food-Restaurant
Nordsee mit Geschéftsfronten sowohl zur Claubergstrale als auch zur Kbnigstralle.
Der Geschéftbesatz an der Claubergstralle diinnt sich unmittelbar nach der
Liegenschaft 'Claubergstralle 1-3' aus. Auf der gegeniiberliegenden Stral3e ist fiir
Zielkundschaft noch die ADAC-Filiale relevant. Auch die stadtebauliche Gestaltung
des Strallenraums macht deutlich, dass die ClaubergstraBe nicht Bestandteil der
Haupteinkaufslage ist."”

Im Ergebnis der kleinrdumigen Standortanalyse halt der Gutachter fest, dass das
Umfeld des Karstadt-Warenhauses durch Mindernutzungen gepragt ist, die sich
deutlich kontraproduktiv auf die dort beginnende A-Einkaufslage auswirken (vgl.
CIMA, Standortbewertung, S. 13):

"Die Claubergstralle wird aus beiden Richtungen der Koénigstral3e nicht als eine
primére Einkaufslage wahrgenommen. Die aus der Fluchtlinie versetzte Lage fiihrt
dazu, dass sie kaum Passantenstréme auf sich ziehen kann."

DarlUber hinaus weist nach den Ausfihrungen des Gutachters der auf spezifische
Zielgruppen orientierte Nutzungsmix (Reiseblro, Sonnenstudio) auf die Bedeutung
als Erganzungslage hin. Die vorliegende Angebotsattraktivitat reicht nicht dazu aus,
Passantenstrome in relevantem Umfang zu binden. Die Claubergstralle besitzt
hinsichtlich ihrer Positionierung zur Konigstralle deutliche Standortnachteile.
Passantenfrequenzen von der Kdnigstrale durch die Claubergstral’e zur Friedrich-
Wilhelm-Strale — zu den dort gelegenen Bushaltestellen — und zurlick erachtet der
Gutachter als ,vor Ort“ zumindest nicht wesentlich einzelhandelsrelevant. Er verweist
dazu insbesondere darauf, dass anderenfalls bereits bislang ein besserer
Einzelhandelsansatz an der Claubergstral3e festzustellen gewesen ware.

Qualitative Standortveranderungen durch die Realisierung der in dem
Bebauungsplan zugelassenen Bebauung, bspw. durch das Forum-Projekt

Durch die zuvor beschriebene Einzelhandelsentwicklung innerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sowie u.U. unter
Einbeziehung des "Forum"-Projektes gewinnt die Claubergstralle nach den
Ausflihrungen des Gutachters an Lagegunst, deren Aufwertung er wie nachfolgend
aufgeflhrt begriindet (vgl. CIMA, Standortbewertung, S. 15):

"Durch die Projektrealisierung wird die Claubergstral3e unmittelbar an die Kénigstralie
angebunden. Das Projekt wird [...] eine neue Strallenraumkante zur Claubergstral3e
definieren. [...]

Das FORUM Duisburg und das bereits vis-a-vis in Realisierung befindliche City-
Palais werden positive Ausstrahlungseffekte auf das unmittelbare Standortumfeld
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9.1.54

haben. Erstmalig werden auf beiden Seiten der Kbnigstral3e stédtebauliche Konzepte
realisiert sein, die in hohem Malle Passantenfrequenzen binden. Es ist davon
auszugehen, dass die Magnetwirkung beider Projektvorhaben dazu fiihren wird, dass
sich die A - Einkaufslage der Kbénigstralle weiter in Richtung Hauptbahnhof
entwickelt. [AulBerdem] ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach
Einzelhandelsflichen  durch  Filialisten  zumindest im  Bereich  zwischen
TonhallenstralRe und Hohe Stralle zunehmen wird.

Aufgrund des Andockens des Forum DUISBURG an die Claubergstral3e diirfte dieser
Strallenzug ebenfalls eine deutliche Aufwertung erfahren. Ankermieter werden mit
ihren Shopflachen sich auch zur Claubergstralle mit Schaufenster und Eingdngen
6ffnen kénnen. Hierdurch werden attraktive Einzelhandelsmieter an der
Claubergstral3e etabliert. Diese Entwicklung dlirfte zumindest fiir den Standortbereich
zwischen Bérsenstralle und Koénigstralle ebenfalls zu einer Standortaufwertung
fiihren.”

Aufgrund der Realisierung des in dem Bebauungsplan Festgesetzten, insbesondere
im Falle der Verwirklichung des ,Forum®, sieht der Gutachter fur die Claubergstralle
im Bereich zwischen der Bdrsenstral’e und der Kénigstralle die Chance, sich von der
bloRen "Zulauflage" zu einer qualitativ hherwertigen B-Einkaufslage zu entwickeln.

Fir das Gebdude Claubergstralle 1-3 ermittelt der Gutachter fir diesen Fall
insgesamt Aufwertungstendenzen aufgrund des Geplanten. Weil das Gebdude durch
die gewahlte Bebauung als Teil des Geplanten wahrgenommen wird, profitiert die
Liegenschaft allein durch die Adresse des zu errichtenden Projektes.

Obwohl die Blickbeziehung aus Richtung Hauptbahnhof kommend auch durch das
geplante Vorhaben nicht verbessert wird, wird nach der Aussage des Gutachters
dieser Nachteil deutlich durch die Lageaufwertung der Claubergstralde insgesamt und
durch die Adressenbildung des Geplanten mehr als kompensiert (vgl. CIMA,
Standortbewertung, S. 17):

"Entlang der Claubergstralle werden im Bereich des Forums attraktive Ge-
schéftsfronten realisiert werden. Die Claubergstralle wird hierdurch stérker den
Charakter einer Einkaufslage bekommen. Unseres Erachtens wird sich diese
Entwicklung nachhaltig positiv auf die Vermietung der Erdgeschossnutzungen in der
'‘Claubergstralle 1-3' auswirken. Wir gehen davon aus, dass die Immobilie durch
attraktive Filialisten in den Segmenten Einzelhandel oder Gastronomie besetzt
werden kann."

Fazit des Gutachters zur gewerblichen und Einzelhandels-Entwicklung in der
Claubergstralle

Als Fazit zu dieser von ihm untersuchten Thematik halt der Gutachter fest, dass die
Liegenschaft 'Claubergstralle 1-3' eine deutliche Standortaufwertung und ggf. sogar
eine Wertsteigerung der Immobilie durch die Realisierung des Geplanten erfahren
wird. Insbesondere gilt das nach seinen Ausfihrungen, wenn das "Forum" gebaut
wird. Seine Prognose beruht auf den nachfolgend auszugsweise wiedergegebenen
Aussagen in seiner Stellungnahme vom 12. April 2006 (vgl. CIMA, 2006, S. 7):
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9.2

"1.  Aufheben der Randlagensituation ClaubergstraBe / Am Buchenbaum /
KoénigstralBe durch das Vorziehen des Baukérpers hin zur Koénigstral3e.
Insbesondere wird die bisher bestehende eingeschrédnkte Sichtbarkeit aus
Richtung Hauptbahnhof kommend aufgehoben. [...]

2. Die Attraktivitit des FORUM DUISBURG mit der gegebenen
,Eyecatcherwirkung’ von  Fassade und  Gesamtgestaltung  zieht
Passentenstréme in den gesamten Standortbereich. Hierdurch resultieren
aufgrund sich verstérkender Passantenfrequenzen durchaus auch neue
strategische Entwicklungspotentiale flir die benachbarten Ladenlokale. Auch
wenn dieses Ladenlokale, wie im Fall der ,Claubergstral3e 1-3’, nicht an die Mall
angebunden sind, ist von positiven Standorteffekten im Standortumfeld
auszugehen. [...]

3. Adressbildung: Der Besucher im Standortbereich wird das Grundstiick
,Claubergstrale 1-3’ als Teil der ,Centerimmobilie’ wahrnehmen, sofern die
Eigentiimer die Potenziale zur ,Aufwertung des eigenen Standortes’ erkennen.
Die Adresse FORUM diirfte in Bezug auf die Vermietbarkeit der Ladenflachen
in der Liegenschaft ,ClauberstraBe 1-3’ neue Mbglichkeiten eréffnen.”

Insbesondere zu den letztgenannten Aspekt weist der Gutachter auf Folgendes
deutlich hin (vgl. CIMA, 2006, S. 7):

"Die CIMA GmbH geht auch hinsichtlich des Immobilieneigentiimers der Liegenschaft
,Claubergstralle 1-3’ von einem marktaktiven, Rendite optimierenden Marktteilnehmer
aus. Die zu Recht seitens des GfK PRISMA Instituts formulierten
immobilientechnischen Defizite wie Ladenzuschnitte und Branchenmix der
Erdgeschossnutzungen kénnten im Rahmen der Standortaufwertung durch das
FORUM Duisburg eben beseitigt werden. Zumindest darf die Chance formuliert
werden, dass sich neue Marktchancen eroffnen.”

Ausdricklich hebt der Gutachter angesichts der in den Anregungen anlasslich der
zweiten Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes unterbreiteten Stellungnahmen
hervor, dass er bezuglich der speziellen Entwicklungs-Bewertung fur das Anwesen
Claubergstrale 1-3 lediglich den Auftrag hatte, sich mit einzelhandelsspezifischen
Lageveranderungen  auseinanderzusetzen, nicht aber eine allgemeine
immobilienwirtschaftliche Betrachtung vorzunehmen.

Verkehr

Vor dem Hintergrund der im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
geplanten sowie weiterer bedeutsamer Nutzungen in der Innenstadt wurde in
Abstimmung mit der Stadt Duisburg im Vorfeld der Erstellung des Bebauungsplanes
das vorstehend benannte Verkehrsgutachten erarbeitet. Es ist wahrend des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens stetig weiterentwickelt und prazisiert worden.
Dabei ist der Gutachter auch auf die Ausflhrungen der wahrend der zweiten
Auslegung vorgelegten "Beurteilung der Verkehrsuntersuchung vom Oktober 2005
zum Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — Stadt Duisburg" der Dorsch Consult
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9.2.1

Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, vom 23. Dezember 2005 eingegangen. Mit
den Begutachtungen ist insbesondere die im Plangebiet sowie die im angrenzenden
Bereich zu erwartende Verkehrsbelastung einschlieRlich des daraus resultierenden
Stellplatzbedarfes prognostiziert worden, u.a., um daraus als notwendig sich
erweisende MalRnahmen im engeren und weiteren Stadtraum abzuleiten.

Grundlagen des Gutachtens waren

- die von dem Einzelhandelsgutachter als realistisch fur das Plangebiet
eingeschatzten Verkaufs- und Nutzflachen des frUheren Bestandes und der
Neubebauung, die sich u.a. dann ergeben werden, wenn das "Forum" errichtet
werden sollte,

- der Verkehrsanteil aus Nutzungen in dem Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 1035, wenn sich zu bestimmten Zeiten ein dort
zugrundegelegtes "Worst-Case-Szenario" verwirklicht,

- die teilweise Aufgabe der Stral’e "Am Buchenbaum" in dem vorstehend in Kap.
7.2.7 benannten Umfang sowie die Umgestaltung der Tonhallenstalle und der
ClaubergstralRe jeweils im nordlichen Teilabschnitt zur FuRgangerzone.

Daraus leitet der Gutachter in einem weiteren Schritt das zukUnftige
Verkehrsaufkommen sowie den zukinftigen Stellplatzbedarf her und Uberprift
ErschlieBungssysteme flir den Kunden-, Beschaftigten- und Lieferverkehr in
Varianten.

Analyse der derzeit vorhandenen Verkehrsbelastungen

Nach aktualisierten vorhandenen Verkehrs-Daten und aktuell durchgeflhrten
Verkehrszahlungen kommt der Gutachter zu folgenden Verkehrszahlen im Bestand
(vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 15):

"Der Vergleich der Zé&hlergebnisse am Knoten Diisseldorfer Stral3e / Friedrich-
Wilhelm-StraBe von 1996 und 2005 zeigt, dass in einem Zeitraum von neun Jahren
nicht nur keine méglicherweise erwartete Zunahme, sondern sogar eine Abnahme
der Verkehrsmengen eingetreten ist. Sowohl in der Gesamtbetrachtung der
Stundengruppe 15:00 bis 19:00 Uhr als auch bei den einzelnen Stundenwerten
zeigen sich jedoch keine wesentlichen Verédnderungen der Verkehrsbelastung, so
dass tendenziell insgesamt eher von einer Konstanz der Verkehrsmengen
auszugehen ist.

Die prozentuale Verteilung der Stundenwerte innerhalb der Stundengruppe zeigt in
beiden Zahlungen ebenfalls einen &hnlichen Verlauf, die Spitzenstunde der
Verkehrsbelastung liegt nach wie vor im Zeitraum von 16:00 bis 17:00 Uhr. Das
Ergebnis der am Knoten Tonhallenstral3e / Friedrich-Wilhelm-Stral3e nur einstiindigen
Z&hlung des Jahres 2005 zeigt in gleicher Tendenz wie die Ergebnisse am Knoten
mit der Diisseldorfer StraBe eine Abnahme der Belastung gegeniiber 1996. Es ist
davon auszugehen, dass der zeitliche Verlauf der stiindlichen Verkehrsbelastung
innerhalb der Stundengruppe ebenfalls die gleiche Tendenz aufweist.
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[...] Ein Vergleich der Zéhlwerte von 1996 und 2005 differenziert nach den einzelnen
Fahrbeziehungen in den Knoten und zeigt den Riickgang der Verkehrsbelastungen
vorwiegend in den Geradeausbeziehungen der Friedrich-Wilhelm-Stral3e. Dies l&sst
den SchiuB zu, dass einerseits der Durchgangsverkehr [Uber diesen Stralienzug]
durch  die  Duisburger Innenstadt riickldufig  war, andererseits  der
ErschlieBungsverkehr auf &hnlichem Niveau verblieben ist."”

9.2.2 Ermittlung des Stellplatzbedarfes

Mit dem von dem Gutachter gewahlten Berechnungsansatz, der auf der
Zugrundelegung von Geschossflachen und von Verkaufsflachen basiert, wird aus den
nutzungsspezifisch differenzierten Einzelflachen und dem daraus resultierenden
Personenverkehrsaufkommen von Kunden, Besuchern und Beschaftigten der
entstehende Stellplatzbedarf ermittelt.

Dazu halt der Gutachter fest (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 5 f.):

"Im Bereich von Einzelhandel und einzelhandelsartiger Dienstleistung (z.B. Frisér,
Schliisseldienst u.4.) definiert die Verkaufsflache die erwartete Anzahl von Kunden
und Besuchern, wéhrend die gesamte Geschol3flache ohne Lagerflachen die Zahl der
Beschéftigten bestimmt. Aus der Anzahl der pro Tag zu erwartenden Personen, der
Verkehrsmittelwahl, dem Besetzungsgrad der Pkw und dem Kopplungsgrad wird das
tagliche Verkehrsaufkommen errechnet. Der Kopplungsgrad beschreibt dabei das
Verhalten von Kunden und Besuchern der Innenstadt, die in der Regel mehrere
Geschéfte oder Einrichtungen aufsuchen, ohne hierflir den Stellplatz zu wechseln.
Dies gilt insbesondere fiir die Kunden und Besucher des Einzelhandels und der
Dienstleistungen. Bei den Besuchern der Fitnesseinrichtungen kann ebenfalls ein
Kopplungsgrad unterstellt werden, da innerstddtische Fitnesscenter vielfach
unmittelbar nach der Arbeit oder dem anschlieBenden Einkauf im Zuge einer
Aktivitdtenkette aufgesucht werden. Bei diesen Personen ist nicht mit einem
Stellplatzwechsel zu rechnen. Aus gleichem Grunde wird fiir die Besucher der
Fitnesseinrichtungen ein dem Einkaufsverkehr entsprechender Anteil der Pkw-
Nutzung unterstellt. Untersuchungen der BAG [...] haben fiir die Stadt Duisburg im
Einkaufsverkehr einen im Bundesvergleich lberdurchschnittlichen MIV-Anteil von 50
% ermittelt, der den Berechnungen hier zu Grunde gelegt wird."

Erganzend festgehalten wird dazu noch, dass Besucher der Gastronomie nicht zu
den Bereichen Einzelhandel und Dienstleistungen gerechnet werden.

Danach wird mit einem Kfz-Aufkommen pro Tag wie nachfolgend aufgefihrt
gerechnet:
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Einzelhandel und | Gastronomie Fitness Buro
Dienstleistung

Anzahl der Besucher je 100 m2 VK / GF

Mittelwert 55 23
Kopplungsgrad 2,5 2,0
MIV-Anteil 50 % 50 %
Anzahl KFZ pro Tag 4121 106

Anzahl Beschéftigte je 100 m* VK / GF

Mittelwert 3,1 1,9 1,1 29
MIV-Anteil 30 % 30 % 30 % 60 %
Besetzungsgrad 1,1 1,1 1.1 1.1
Anzahl KFZ pro Tag 433 6 7 21

9.2.3

9.2.3.1

Tab. 6: prognostiziertes Kfz-Aufkommen

Insgesamt ergeben sich nach den Feststellungen des Gutachters ein Aufkommen von
4.694 Kfz pro Tag als Zufluss sowie als Abfluss (entspricht insgesamt 9.388 Kfz) und
ein Bedarf von 862 Stellplatzen.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs fuhrt der Gutachter naher aus (vgl. blanke
ambrosius, Verkehr 2005, S. 13):

"Die als Bedarfswert ermittelten 862 Stellpldtze miissen nicht zur Gédnze auf dem
Areal des Neubauvorhabens untergebracht werden. Das Forum Duisburg ersetzt u.a.
das bestehende Karstadt-Kaufhaus, dessen existierender Stellplatzbedarf wesentlich
in der bestehenden eigenen Tiefgarage unter dem Kénig-Heinrich-Platz abgedeckt
wird. Diese Tiefgarage weist insgesamt eine Kapazitdt von 354 Stellplétzen auf.
Davon sind 116 Stellpldtze bauordnungsrechtlich vergeben als Nachweisstellpldtze
flir andere Objekte in der Umgebung, so dass fiir Karstadt selbst eine Kapazitét von
238 Stellpldtzen verbleibt. Diese Stellpldtze stehen damit auch als Nachweisplétze fiir
das Forum zur Verfligung. Flir das Neubauvorhaben miissen daher 862 — 238 = 624
Stellplatze zusétzlich geschaffen, nachgewiesen oder abgelést werden."

Ermittlung des Zusatzverkehrs

Zusatzliches PKW-Aufkommen durch Nutzer von neu 2zu errichtenden
Einrichtungen im Plangebiet; Ermittlung des zusatzlichen Stellplatzbedarfs

Das PKW-Zusatzverkehrsaufkommen, das durch An- und Abfahrten zu den nach der
Planung in Betracht kommenden Nutzungen hervorgerufen wird, steht im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Anzahl der angebotenen Stellplatze.
Hinsichtlich des zusatzlichen Gesamtverkehrsaufkommens infolge des durch die
Planung Zugelassenen ist dabei der bislang bereits vorhanden gewesene Bestand -
wie der des Karstadt-Warenhauses - berlcksichtigt worden. Der fur das Karstadt-
Warenhaus notwendige Stellplatzbedarf wird derzeit in der Tiefgarage unterhalb des
Konig-Heinrich-Platzes nachgewiesen, die von der Landfermannstrale erschlossen
ist. Dazu halt der Gutachter fest (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 20):
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"Bei der Ermittlung des zusétzlichen Verkehrs, der [...] hervorgerufen wird, sind damit
diese bereits bestehenden Anteile des Verkehrsaufkommens abzuziehen. Da die
beiden bestehenden Tiefgaragen in ihrer Gré3e, Form und Betrieb nicht verdndert
und bereits heute intensiv genutzt werden, ist auf der Seite der Landfermannstral3e
und des nbérdlich angrenzenden Wasserviertels keine Verdnderung des
Verkehrsaufkommens durch das Forum Duisburg zu erwarten. Insofern miissen fiir
diesen Teil des StraBennetzes im Umfeld des Vorhabens Forum Duisburg keine
weiteren Berechnungen angestellt werden.”

Relevant flir das Zusatzverkehrsaufkommen ist dementsprechend die Grélke der
durch die Planung zugelassenen Parkierungsanlage auf den nach Maligabe der
Festsetzungen des Bebauungsplanes derzeit neu Uberbaubaren Flachen -
insbesondere innerhalb des MK 1-Areals, das, sUdlich der Koénigstral’e gelegen,
ausschliel3lich Uber das davon sudlich gelegene Strallensystem — mit der Friedrich-
Wilhelm-StralRe als Riickgrat — erschlossen wird.

Hinsichtlich Stell- und Parkplatzen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes halt der
Gutachter fest (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2006, S. 2):

"Festgesetzt wird des weiteren, dass in dem Bereich der sog. "Tonhallen-Passage”,
die auf dem der Friedrich-Wilhelm-Stra3e zugewandten Areal westlich der siidlichen
TonhallenstraBe und nordéstlich der Lenzmannstral3e derzeit bereits vorhanden ist,
sowie in dem Dreieck zwischen Friedrich-Wilhelm-StraBe, Claubergstralle und
LenzmannstralRe auf den dortigen Einzelgrundstiicken jeweils ober- und unterirdisch
Stellpldtze angelegt werden kdnnen. Wéhrenddessen werden flir den weitaus
gré3ten Teil des Kerngebietes — ndmlich des Areals zwischen der Claubergstral3e im
Westen, der Tonhallenstralle im Osten, der LenzmannstraBe im Siiden und der
KénigstralBe im Norden — Festsetzungen dahingehend getroffen, dass nur die Anlage
einer Tiefgarage zur Unterbringung von Stellpldtzen zuléssig ist. Oberirdisches
Parken innerhalb dieses Teils des festgesetzten Kerngebietes ist dort
ausgeschlossen. An den im Plangebiet gelegenen Stral3en kann, soweit in Betracht
kommend, oberirdisch stralBenbegleitend geparkt werden. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass der nérdliche Bereich der Claubergstralle fir die Zukunft —
ebenso wie der nérdliche Bereich der Tonhallenstralle — als Fullgédngerbereich
vorgesehen ist.

Eine wie vorstehend beschriebene, im Bereich zwischen Claubergstralle,
TonhallenstralBe, Lenzmannstralle und KénigstraBe zu errichtende Tiefgarage wird
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nur einen einzigen Ein- und
Ausfahrtbereich haben. Wéhrend ansonsten nédmlich Ein- und Ausfahrten nicht
zugelassen sind, ist ein solcher Ein- und Ausfahrtbereich (ausschlie3lich) im
stidéstlichen Bereich der LenzmannstralBe festgesetzt. Dieser wird im Falle der
Anlegung einer Tiefgarage zwingend genutzt werden miissen. Andere Md&glichkeiten
stehen nicht zur Verfligung.”

Médégliche Abschldge aus vorhandenen Nutzungen mit einem relativ geringen
Verkehrsaufkommen, die zuklnftig ersetzt werden (Firma Spaeter), werden in den
Berechnungen vernachlassigt, so dass diese tendenziell den Zusatzverkehr
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9.2.3.2

Uberschatzen und die Berechnungen — daraus folgend — insgesamt auf der ,sicheren
Seite” liegen.

Fir die Berechnung des Zusatzverkehrs geht der Gutachter von den nachfolgend
aufgeflhrten Daten aus (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 21):

"[...] wurden fiir das Vorhaben insgesamt ein Tagesverkehrsaufkommen von je 4.694
Kfz-Fahrten sowohl im Zielverkehr als auch im Quellverkehr sowie ein Bedarf von 862
Stellplatzen ermittelt. Die Berechnung des Zusatzverkehrs in Verbindung mit der
neuen Tiefgarage setzt eine proportionale Abminderung des gesamten Ziel- und
Quellverkehrs an. Es wird davon ausgegangen, dass in der neuen Tiefgarage unter
dem Gebéude Teilbereiche — vor allem solche, die unglinstiger anzufahren sind — fiir
das Parken von Beschéftigten ausgewiesen werden, wahrend andere Mitarbeiter — in
Abhéngigkeit ihrer Herkunftsrichtung und Ankunftszeit — sowohl die neue Tiefgarage
wie auch die bestehenden Anlagen nutzen. Da eine prdzise Aufteilung der
Nutzergruppen nicht prognostiziert werden kann, (bernimmt der Berechnungsansatz
die [...] aufgelisteten Ziel- und Quellverkehrsstédrken und rechnet diese proportional zu
den neu geschaffenen Stellpldtzen um. Bei einem Gesamtbedarf von 862 Stellpldtzen
im Zeitraum von 16:00 bis 17:00 Uhr sind in der neuen Tiefgarage 624 Stellplatze fiir
Kunden, Besucher und Beschéftigte anzusetzen. Dies bedeutet eine Abminderung
um 27,6 %. Zur Ermittlung des Zusatzverkehrs werden daher die Stundenwerte des
Ziel- und Quellverkehrs der Kunden, Besucher und Beschéftigten [...] auf jeweils 72,4
% reduziert.

[...] Uber den Gesamttag ergibt sich ein Zusatzverkehrsaufkommen von 3.440
Kfz/24h je Richtung, das sich an der Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage
konzentriert. Fiir die Uberlagerung des bestehenden Verkehrsaufkommens mit dem
Zusatzverkehr werden die Werte der allgemeinen Spitzenstunde von 16:00 bis 17:00
Uhr verwendet. Dieser Prognose-Gesamtverkehr ist die Grundlage fir die
Berechnungen zur Knotenleistungsféhigkeit [...] als auch fiir weitere Berechnungen
insbesondere zur Umweltsituation.

Kraftfahrzeug-Aufkommen durch Lieferverkehr

Hierzu hat der Gutachter in seiner im April 2006 vorgelegten Begutachtung
ausgefuhrt (blanke ambrosius, Verkehr 2006, S. 2 ff.):

"Zugrundegelegt wurden bei der Fortschreibung der Begutachtung die Festsetzungen
in dem Bebauungsplan Nr. 1050 der Stadt Duisburg, wonach hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im wesentlichen
ein Kerngebiet vorgesehen ist. Demzufolge werden dort gemdB § 7 der
Baunutzungsverordnung mit den in der Planung vorgenommenen Prézisierungen und
Zuléssigkeitseinschrédnkungen  im  wesentlichen  Geschéfts-,  Biro-  und
Verwaltungsgebéude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und bestimmte Vergnligungsstétten sowie
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und — ausnahmsweise —
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie in Teilbereichen auch Wohnungen realisiert werden ddirfen.
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Als Stral8en sind in dem Bebauungsplan die Tonhallenstral3e, die éstlich gelegenen
Teile der Stralle "Am Buchenbaum", die Lenzmannstral3e und die Claubergstral3e
festgesetzt. Der westliche Teil der StralBe "Am Buchenbaum” ist in dem Bereich
zwischen etwa 13 Meter éstlich der Claubergstralle und der Tonhallenstral3e nicht
mehr als Offentliche StraBe vorgesehen. Er wird stattdessen (iberbaut werden
kénnen. [...]

Auch in Betracht kommende Anlieferbereiche sind in dem Bebauungsplan bereits
zwingend verortet. Sie kbnnen ausschliel3lich an einer bestimmten Stelle nérdlich der
Lenzmannstral3e sowie an einer gleichfalls bereits zwingend festgelegten Position im
Bereich der nordwestlichen Eckbebauung TonhallenstralBe/’Am Buchenbaum"”
angelegt werden. Eine Positionierung an anderen Stellen kommt nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht in Betracht. [...]

AulBerdem wurde das ,Forum-Duisburg®, das im wesentlichen Einzelhandel umfassen
soll, als ein in Frage kommendes "Muster"” einer Bebauung einbezogen, die in dem
Gebiet moglicherweise errichtet werden kann. Fir dieses Projekt haben die
Objektplanungen in dem derzeitigen Stand vorgelegen. [...]

Anhand der v.g. Festsetzungen des Bebauungsplanes kommt ausschliel3lich in
Betracht, die Anlieferungen auf zwei Bereiche zu konzentrieren: Zum einen ist dies
ein zentraler Punkt an der LenzmannstraBe. Zum anderen soll in einem
Anlieferbereich im Eckbereich Tonhallenstral3e / "Am Buchenbaum" der nordéstliche
Teil des Plangebietes, insbesondere das in Betracht kommende Karstadt-Kaufhaus,
ver- und entsorgt werden. Realistischerweise kénnen an diesen Anlieferbereichen
ausschliellich geschlossene Anlieferhéfe errichtet werden, da nur durch solche den
sich stellenden logistischen Anforderungen sowie den Notwendigkeiten des
Lérmschutzes genligt werden kann.

In der vorliegenden Ergdnzungsuntersuchung wird das Verkehrsaufkommen im
Gliter-/ Lieferverkehr getrennt fiir die beiden Anlieferbereiche untersucht. Als
Grundlage dient der von Bosserhoff empfohlene Ansatz auf der Grundlage von
Verkaufsflachen. Flir den Anlieferbereich an der Tonhallenstral3e / ,Am Buchenbaum*
wird zusétzlich ein betreiberspezifischer Ansatz zum Vergleich herangezogen. Die
Fahrtenhéufigkeiten werden auf die unterschiedlichen, in erster Linie nach
Fahrzeuggewicht differenzierten Fahrzeugklassen aufgeteilt."”

In der Begutachtung aus Oktober 2005 hatte der Gutachter festgehalten (vgl. blanke
ambrosius, Verkehr 2005, S. 25 f.):

"Der Lieferverkehr findet nach Angaben unterschiedlicher Betreiber grundsétzlich im
Zeitraum zwischen 6:00 und 18:00 Uhr statt, wobei sich aus diversen
Untersuchungen eine Konzentration auf den Zeitraum bis 15:00 Uhr feststellen l&sst.
Aus Angaben der Firma Karstadt zur derzeitigen und kiinftig zu erwartenden Art und
Menge des Lieferverkehrs  sowie aus der Umrechnung  anderer
Untersuchungsergebnisse auf die geplanten Flachengré3en im Forum lasst sich ein
Tagesvolumen von 112 Anlieferungen erwarten, die sich zu rund zwei Drittel auf eine
neue Anlieferung und zu rund einem Dirittel auf die bestehende Karstadt-Anlieferung
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aufteilen. Fir das Zusatzverkehrsaufkommen ist daher ein Wert von etwa 70 bis 75
Anlieferungen pro Tag anzusetzen."

Sodann fihrt er in der Begutachtung, die im April 2006 vorgelegt wurde, beziglich
der im wesentlichen allein in Betracht kommenden Anlieferungen an der
Lenzmannstrale sowie "Am Buchenbaum"/Tonhallenstralle 5 aus (vgl. blanke
ambrosius, Verkehr 2006, S. 4 ff.):

"[...] Anlieferung Lenzmannstralle

Im gewéhlten Ansatz erfolgen alle Anlieferungen mit Ausnahme derjenigen fiir den
nérdlichen Teilbereich des Kerngebietes, wo u.U. Karstadt wieder angesiedelt werden
kann, (ber einen Anlieferhof an der Lenzmannstrale. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass im spéateren Betrieb ein gewisser, allerdings zahlenméf3ig nur
gering anzusetzender Teil der Ladenlokale insbesondere im Erdgeschoss mit
direktem oder kurzem Zugang von auf3en unmittelbar von der Clauberg-, Tonhallen-
und KoénigstralBe beliefert werden wird. Dabei sind die ausgeschilderten
Beschrédnkungen hinsichtlich des zuldssigen Fahrzeuggewichts (,Laden bis 5 to frei)
und den Zeitfenstern (,von 6 bis 12 h und von 19-22 h*) zu beachten. Diese
Direktanlieferung wird im vorliegenden Ansatz wegen ihrer geringen Bedeutung und
ihres untergeordneten Umfangs bei der Bemessung des Verkehrs von und zu dem
Anlieferhof an der LenzmannstraBe nicht als "Abzugsposten" beriicksichtigt. Die
Ergebnisse der nachstehenden Berechnung (berschétzen somit tendenziell den
tatséchlichen Lieferverkehr im Bereich des Anlieferhofes an der Lenzmannstral3e und
liegen auf der sicheren Seite. Es ergeben sich folgende Werte:

Gesamte maximale Verkaufsflache (VKF) gemal
Einzelhandelsgutachten: 48.100 m?
von der Lenzmannstral3e bediente Verkaufsfldche: 32.100 m?

0,50 — 0,60 Fahrten je 100 m? VKF flir Einkaufszentren (Ansatz geméal [3])
gewdhlter Mittelwert: 0,55 Fahrten je 100 m? VKF

- 32.100 m* VKF x 0,656/100 = 178 Fahrten / Tag (= 89 Anlieferungen/Tag)
Fitness, Bliro & Dienstleistung: 4 Fahrten/ Tag (= 2 Anlieferungen/Tag)
Gastronomie: 12 Fahrten / Tag (= 6 Anlieferungen/Tag)
- 178 + 4 + 12 = 194 Fahrten / Tag (= 97 Anlieferungen / Taq)

Fir die weitere Betrachtung der verkehrlichen und umwelttechnischen Auswirkungen
wird danach von einem Fahrtenaufkommen im Lieferverkehr von jeweils
97 Fahrten / Tag je im Zielverkehr und je im Quellverkehr ausgegangen. Wie auch
eigene Erhebungen (auch im Plangebiet) unterstreichen, konzentrieren sich diese
Lieferverkehrsfahrten insbesondere auf die Vormittagsstunden von etwa einer Stunde
vor Ladendéffnung bis in die Mittagszeit. Vereinzelte Fahrten werden auch in den
fritheren Morgenstunden oder im Laufe des Nachmittags stattfinden. Tagesganglinien
mit einer Angabe von Stundenwerten des Lieferverkehrsaufkommens lassen sich auf
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Grund der geringen Fallzahlen bei den eigenen Erhebungen nicht darstellen. Auch
die Literatur liefert hierzu keine verwertbaren Vorgaben. Fiir die verkehrstechnischen
Betrachtungen  ist dies allerdings auch  ohne  Belang, da das
Lieferverkehrsaufkommen in den Vormittagsstunden nicht auf die Spitzenbelastungen
des Gesamtverkehrs trifft und in seiner absoluten Gré3e auch deutlich hinter das
Personenverkehrsaufkommen (im Zeitraum zwischen 8:00 und 12:00 Uhr im
Zielverkehr 953 Kfz / 4h und im Quellverkehr 495 Kfz / 4h) zuriicktritt. Zudem besteht
der Lieferverkehr nur zum Teil aus mittelgroBen (3,5 — 7,5 to) und gro8en (> 7,5 to)
Lkw. Die tbrigen Liefervorgédnge werden mit Pkw oder Transportern getétigt. Fiir die
Zusammensetzung des Fahrzeugkollektivs Lieferverkehr wurde vorliegende
Erfahrungswerte sowie eine aktuelle Untersuchung des Biros IVV, Aachen, zu
einem Einkaufszentrum vergleichbarer Gréf3e und Mieterstruktur herangezogen.

Nach dieser Untersuchung ergibt sich folgender Fahrzeug-Mix:

20% Pkw (<1,8to): 38 Fahrten / Tag (= 19 Anlieferungen / Tag)
20% Transporter (1,8-3,5t0): 38 Fahrten / Tag (= 19 Anlieferungen / Tag)
40% Lkw (3,5-7,5t0): 78 Fahrten / Tag (= 39 Anlieferungen / Tag)
15% Lkw (7,5-22t0): 30 Fahrten / Tag (= 15 Anlieferungen / Tag)

5% Lastzlige (>22to): 10 Fahrten / Tag (= 5 Anlieferungen / Tag)

Eine eigene Kontrollz&hlung am Einkaufszentrum "KéIn-Arkaden"” zeigte bei den
zwischen 6.00 und 12.00 Uhr den Anlieferbereich verlassenden Fahrzeugen
folgenden Mix:

21,1 % Pkw

18,4 % Transporter
42,1 % LKW (3,5-7,5 to)
15,8 % Lkw (7,5-22 to)
2,9 % Lastziige (> 22 to)

Die Erhebung ergab einen geringfligig héheren Anteil der weniger stérenden
Kleinfahrzeuge als bei der IVV-Untersuchung und einen entsprechend niedrigeren
Anteil bei den stérenden schweren Lkw und Last-/Sattelziigen. daher werden im
Weitern die IVV-Werte als "auf der sicheren Seite liegend” zugrunde gelegt.

Somit kbnnen in der verkehrstechnischen Betrachtung insgesamt 40 % des
Lieferverkehrs der Fahrzeuggruppe "Pkw und Transporter”, 40 % der
Fahrzeuggruppe "mittelgroBe Lkw" und nur 20 % der Fahrzeuggruppe
"Schwerverkehr" zugeordnet werden.

[...]1 Anlieferung ,,Am Buchenbaum® / Karstadt

Wie eingangs dargestellt, miissen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
die Warenanlieferung und die Entsorgung fiir den nérdlichen/nordéstlichen
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Teilbereich, u.U. fiir ein neues Karstadt-Kaufhaus an der Ecke Tonhallenstral3e / ,Am
Buchenbaum* eingerichtet werden, und zwar in etwa in dem Bereich, in dem sich
auch die friihere Anlieferzone des Karstadt-Hauses befand. Das fortgeschriebene
Konzept fiir das ,,Musterprojekt” Forum sieht als ein in Betracht kommendes Beispiel
vor, einen Frische-/ Supermarkt mit einer Gré8e von 1.000 m? VKF im 1.UG des
Objekts anzusiedeln und diesen nicht lber die Anlieferung an der Lenzmannstral3e,
sondern ebenfalls (ber den Anlieferhof ,Am Buchenbaum®“ anzudienen. Im
vorliegenden Ansatz wurden diese Verkaufsflachen bereits von der Anlieferung an
der Lenzmannstralle abgezogen wund der Anlieferung ,Am Buchenbaum®
zugeschlagen.

Nach dem im vorigen Kapitel erlduterten Ansatz ergeben sich nach [...] [Bosserhoff]
fuir einen Anlieferhof Am Buchenbaum folgende Werte:

Gesamte Verkaufsflache (VKF) nach dem Einzelhandelsgutachten:
48.100 m?
von ,Am Buchenbaum* aus bediente Verkaufsflache: 16.000 m?

0,60 — 0,60 Fahrten je 100 m? VKF fiir Einkaufszentren (Hier wird der Wert fiir
Einkaufszentren gemal [...] [Bosserhoff] gewéhlt, und nicht der dort vorgesehene fiir
Warenhéuser, der zu einem geringeren Verkehrsaufkommenfiihren wiirde. Der
Ansatz liegt damit deutlich auf der sicheren Seite.)

gewdhlter Mittelwert: 0,55 Fahrten je 100 m? VKF
- 16.000 m? VKF x 0,55/ 100 = 88 Fahrten / Taq (= 44 Anlieferungen / Tag)

Der Fahrzeug-Mix stellt sich — aufgerundet — dann wie folgt dar:

20% Pkw (<1,8to): 18 Fahrten / Tag (= 9 Anlieferungen / Tag)
20% Lfw (1,8-3,5t0): 18 Fahrten / Tag (= 9 Anlieferungen / Tag)
40% Lkw (3,5-7,5t0): 36 Fahrten / Tag (= 18 Anlieferungen / Tag)
15% Lkw (7,5-22t0): 14 Fahrten / Tag (= 7 Anlieferungen / Tag)

5% Lkw (>22to): 4 Fahrten/ Tag (= 2 Anlieferungen / Tag)

Von Karstadt und einer Frische- / Supermarkt-Kette liegen zwischenzeitlich genaue
Angaben Uber ein fiir Objekte solcher Art zu erwartendes Lieferverkehrsaufkommen
vor, bei denen auch nach Fahrzeugklasse unterschieden wird. Danach ist mit
folgender Fahrtenhé&ufigkeit und Fahrzeugzusammensetzung zu rechnen:

Anlieferung Am Buchenbaum / Karstadt — gem. objektspezifischer Daten

Karstadt:

14 Anlieferungen / Taq (liber Zentrallager)
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Fahrzeug-Mix:

Sattelziige: 8 Fahrten / Tag (= 4 Anlieferungen / Tag)
Kleintransporter: 20 Fahrten / Tag (= 10 Anlieferungen / Tag)
Supermarkt:

Anlieferungen / Taqg und Fahrzeug-Mix (Giber Zentrallager) MAXIMALSZENARIO:
Obst / Gemiise / Molkereiprodukte:
Lkw (25to - 16m): 2 Fahrten / Tag (= 1 Anlieferung / Tag)

Fleisch / Wurst, Tiefkiihlsortiment und Trockensortiment:

Lkw (25to - 16m): 14 Fahrten / Tag (= 7 Anlieferungen / Tag)

Anlieferungen / Tag und Fahrzeug-Mix (durch Streckenlieferanten):
Klein-Lkw (<7,5to): 10 Fahrten / Tag (= 5 Anlieferungen / Tag)
Lkw (Speditionen 7,5-28to): 10 Fahrten / Tag (= 5 Anlieferungen / Tag)

10 Anlieferungen / Tag durch Streckenlieferanten sind nach Aussage der befragten
Supermarktkette als Maximalwert anzusetzen.

Gesamtsumme:

-8+20+2+ 14+ 10+ 10 = 64 Fahrten / Taqg (= 32 Anlieferungen / Taq)

Fahrzeug-Mix:

Lkw (25to - 16m): 16 Fahrten/ Tag (= 8 Anlieferungen / Tag)
Sattelziige: 8 Fahrten / Tag (= 4 Anlieferungen / Tag)
Lkw (Speditionen 7,5-28to): 10 Fahrten / Tag (= 5 Anlieferungen / Tag)
Klein-Lkw (<7,5to): 10 Fahrten / Tag (= 5 Anlieferungen / Tag)
Kleintransporter: 20 Fahrten / Tag (= 10 Anlieferungen / Tag)

Diese objektspezifischen Angaben fiihren gegeniiber dem gewéhlten Rechenansatz
nach Bosserhoff [...] in der Summe zu einem um 12 Anlieferungen pro Tag
geringeren Verkehrsauftkommen fiir die Anlieferung ,Am Buchenbaum®. Es werden
aber die Rechenergebnisse nach Bosserhoff als Beurteilungsmalistab verwendet. Sie
liberschétzen damit die nach derzeitiger Konzeption tatsédchlich zu erwartenden
Frequenzen, so dass die gesamte Berechnung auch insoweit als ,auf der sicheren
Seite liegend“ anzusehen ist."
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9.2.3.3 Verkehrsaufkommen in den Nachtstunden

Eine gesonderte Untersuchung wurde von dem Gutachter wegen des relevanten und
der Planung zugrundegelegten Verkehrsaufkommens in den Nachtstunden
durchgefihrt. Hierzu erlauterte er diesbezlglich einleitend (vgl. blanke ambrosius,
Verkehr 2006, S. 8 f.):

"Bei dieser Untersuchung wird — wie es auch z.B. das Konzept fiir das potentielle
~Mustervorhaben® im Plangebiet vorsieht — zugrundegelegt, dass die mit der
Bebauung in dem gré3ten Teil des Kerngebiets verbundene Tiefgarage durchgéngig
gedffnet sein wird. Damit ist auch in den Nachtstunden zwischen 22:00 und 6:00 Uhr
mit einem gewissen Verkehrsaufkommen an der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage zu
rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen ist wegen seiner geringen Stérke fir die
verkehrstechnische Betrachtung von Leistungsfahigkeiten ohne Belang. Es dient aber
als Grundlage fir die Schallemissions- und Immissionsberechnungen in dem
besonders geschiitzten Nacht-Zeitraum. Daher ist insbesondere das fiir die lauteste
Nachtstunde anzunehmende Verkehrsaufkommen von Bedeutung.”

Sodann heilt es in dem im April 2006 vorgelegten Verkehrsgutachten (vgl. blanke
ambrosius, Verkehr 2006, S. 9 ff.):

"[...] Verkehrsaufkommen in den Nachtstunden durch Nutzungen innerhalb des
Plangebietes

Die Ansétze fiir die Besucher des Fitnessstudios bleiben bestehen, da (liber ein
flachenbezogenes Verkehrsaufkommen von Fitnessstudios in den Abend- und
Nachtstunden zur Zeit noch keine gesonderten Erkenntnisse vorliegen. Flir diese
Einrichtung werden daher weiterhin 20 PKW-Fahrten pro Stunde jeweils im Ziel- und
Quellverkehr fiir den Zeitraum von 20.00 bis 24.00 Uhr angesetzt.

Zur Berticksichtigung der Verkehre durch Kunden und Besucher von in dem
festgesetzten Kerngebiet zukiinftig zu errichtenden und zu betreibenden
Einrichtungen, die z.B. nicht direkt nach Geschéftsschluss um 20:00 Uhr die
Tiefgarage verlassen, sondern noch anderen Aktivitdten im n&heren Umfeld
nachgehen und die Parkierungsanlage erst nach 22:00 Uhr verlassen, wird der
Ansatz von Dorsch Consult [...] aufgegriffen. Danach beléduft sich die Anzahl der
Fahrzeuge, die die Tiefgarage erst im Zeitraum von 22:00 bis 24:00 Uhr verlassen,
auf zusétzlich 37 Fahrzeuge.

In der Gesamtbetrachtung ergibt sich daraus fiir den Zeitraum von 22.00 Uhr bis
24.00 Uhr ein Verkehrsaufkommen von 77 Fahrten. Fiir die lauteste Nachtstunde ist
in dem zugrundezulegenden Nutzerspektrum, [das] nicht durch zeitbezogene
Freizeitveranstaltungen geprégt ist, von einer Gleichverteilung auszugehen. Aufgrund
dessen Ansatzes ergibt sich ein Wert von 39 PKW/Fahrten fiir die lauteste
Nachtstunde, die den neuen Nutzungen im Plangebiet zuzurechnen sind.
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[...] Zusammengefasstes Verkehrsaufkommen in den Nachtstunden durch
Nutzungen innerhalb und aulerhalb des Plangebietes

Fremdnutzer, die freie Stellplatzkapazitdten der Tiefgarage im Plangebiet in den
Abendstunden nutzen kénnten, sind in erster Linie Besucher der umliegend
vorhandenen oder im Bau befindlichen Freizeit-Einrichtungen (z.B. Spielbank,
Veranstaltungs- und Kongresszentrum, Stadttheater, Gaststétten u.a.). Die
Untersuchung der abvi vom Oktober 2005 [...] hat hierflir keinen Ansatz getroffen, die
Dorsch Consult [...] setzt in ihrer Stellungnahme fiir den Zeitraum von 22:00 bis 24:00
Uhr ein Fahrtenaufkommen von 10 Pkw als Ausfahrer aus der Tiefgarage an.

Fiir eine Abschétzung werden ergdnzend mit einbezogen die Ergebnisse der
Untersuchung des Biros BSV, Aachen, zum Bebauungsplan 1035 — ehemalige
Mercatorhalle -. Dieser Bebauungsplan enthélt zentral Regeln flir das Projekt ,City
Palais®, das sich derzeit im Bau befindet. Nach der Verkehrsuntersuchung des Bliros
BSV [...] gibt es im Bereich des Bebauungsplanes 1035 durch das City Palais in den
Abendstunden ein Stellplatzdefizit zu Spitzenzeiten bei zeitlich lberlagerten
Veranstaltungen in dieser Einrichtung sowie im Stadftheater bei der Annahme einer
Vollauslastung. Fir Félle solcher gleichzeitiger Abendveranstaltungen wird eine
Nachfrage von ca. 1.700 Stellpldtzen prognostiziert. Unter Abzug der in den
Tiefgaragen Koénig-Heinrich-Platz und Koénigstralle sowie im Parkhaus Averdunk
verfliigbaren Stellpldtze verbleibt ein zusétzlicher Bedarf von ca. 1.000 Stellpldtzen,
der in den v.g. Parkhdusern nicht gedeckt werden kann.

Durch die im Rohbau bereits fertiggestellte Tiefgarage mit ca. 670 Stellpldtzen in den
beiden neuen Parkgeschossen des City Palais reduziert sich das Stellplatzdefizit auf
ca. 330 Stellplatze. In den Untersuchungen des Biliros BSV und auch in der
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 1035 wird davon ausgegangen, dass die
Besucher von Veranstaltungen, die zunédchst die vorgenannten Parkhduser am
Koénig-Heinrich-Platz, an der KbénigstralBe sowie im Averdunk-Center anfahren und
dort keinen Platz finden, von dort wieder abfahren und sich auf die umliegenden, in
fuBBldufiger Entfernung vorhandenen Parkh&user verteilen, die damals und heute
auch eine freie Stellplatzkapazitdt um ca. 700 Stellpldtze in den Abendstunden
ausweisen. . Ein Verkehrsaufkommen, das von dort in das heutige Plangebiet
hineinreichen wiirde, war nicht vorgesehen, da zum damaligen Zeitpunkt keine
entsprechenden Parkierungsanlagen dort bestanden und auch noch nicht geplant
waren.

Zukdnftig ist davon auszugehen, dass wegen der ful3laufigen Néhe ein gro3er Teil
des prognostizierten ,Uberhanges“ insbesondere aus den Planungen fiir das
Bebauungsplangebiet Nr. 1035 nicht mehr zu den anderen benannten Parkhéusern,
sondern in die Tiefgarage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1050 flieRen
wird. Dies wird dazu fiihren, dass realistisch damit gerechnet werden muss, dass
ungefdhr 2/3 des damals angenommenen ,Uberhanges das Parkhaus im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 1050 zukiinftig aufsuchen werden.

Angesetzt wird demzufolge, dass 220 Kfz-Fahrten den Berechnungen fiir den
Zeitbereich zwischen 22.00 und 24.00 Uhr zugrundezulegen sind. AulBerdem wird im
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9.2.4

Sinne eines ,worst-case” angenommen, da es sich hierbei zu einem grof3en Teil um
zeitbezogene, durch Freizeitveranstaltungen verursachte Verkehre handelt, dass
80 % dieser 220 Kfz als Quellverkehr die Tiefgarage an der Lenzmannstralle
innerhalb einer Stunde im Zeitbereich zwischen 22:00 und 24:00 Uhr verlassen. Eine
weitere Verteilung dieses Quellverkehrs auf die (brigen Nachtstunden wird nicht
vorgenommen, so dass auch hier auf der sicheren Seite gerechnet wird.

Fir die lauteste Nachtstunde ergeben sich aus dieser nicht gebietsbezogenen
Nutzung somit insgesamt

220 x 0,80 = 176 Pkw-Fahrten.

Unter Beriicksichtigung des vorstehend unter [...] gesondert ermittelten
Verkehrsaufkommens, das sich direkt auf das Plangebiet bezieht, wird in einer
Gesamtbehandlung ein Verkehrsaufkommen fiir die lauteste Nachtstunde von ca.
220 KFZ als durch die Tiefgarage induziert angesetzt.”

VerkehrserschlieBung

In die Untersuchung des Gutachters wurden alle Stral3en einbezogen, in denen durch
die vorliegende Bebauung eine Veranderung der verkehrlichen Situation als mdglich
erschien. Der Aufbau des Stralennetzes in der Duisburger Innenstadt weist eine
strikte Trennung der nérdlichen Strallensysteme um die Landfermannstralle vom
sudlichen System um die Friedrich-Wilhelm-Strale auf. Das sudliche System
wiederum besteht in einer Schleifenerschliefung, die von der Friedrich-Wilhelm-
Strale ausgeht und wieder auf diese zurickfihrt. Die Routen des Kfz-Verkehrs im
ErschlieBungsbereich sind daher klar entsprechend der jeweiligen Verkehrsfuhrung
vorgegeben, unerwartete Schleichverkehre Uber andere als diese vorgegebenen
Strecken kdnnen ausgeschlossen werden.

Nach der Ermittlung und Gegenuberstellung verschiedener Varianten, die in
unterschiedlichen Fassungen z.T. auch in "Frihphasen" des Bebauungsplanauf-
stellungsverfahrens bereits eingebracht worden waren, ist diejenige zur Umsetzung
bestimmt worden, welche die geringsten Beeintrachtigungen insbesondere auch
hinsichtlich der Umweltauswirkungen mit sich bringt. Sie wird im Folgenden
dargestellt (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 28 ff.):

“In [der zur Realisierung empfohlenen ErschlieRungsvariante] [...] wird die
LenzmannstralRe in ihrem slidlichen Abschnitt zwischen der Friedrich-Wilhelm-Stral3e
und der Tiefgaragen-Anbindung fiir beide Fahrtrichtungen getffnet. Das Befahren
des weitaus ldngeren nérdlichen Abschnitts der Lenzmannstralle, dessen
EinbahnstralBenrichtung [...] umgekehrt wird, ist nur fiir Anlieger und den
Lieferverkehr [...] zuldssig. Die Zufahrt zur Tiefgarage und zum Anlieferhof erfolgt
[kurz hinter dem Knotenpunkt Friedrich-Willhelm-Stralle / Tonhallenstral3e in die
Lenzmannstralle], die Ausfahrt aus der Tiefgarage jedoch auf direktem Wege (iber
die LenzmannstralBe zur Friedrich-Wilhelm-Stral3e. An dieser Einmiindung ist dann
nur das Rechtseinbiegen in die Friedrich-Wilhelm-Stral3e zul&ssig. Fiir Pkw-Verkehre
mit Ziel in Ostlicher Richtung (A 589, Hbf) wird der Mittelstreifen vor der
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9.2.5

FuBgéngerquerungshilfe an der ClaubergstraBe fiir die Einrichtung einer
Wendeméglichkeit durchbrochen. Der Lieferverkehr des Forums verldsst die
Anlieferung Uber die Lenzmannstral3e und wird lber die Claubergstral3e in siidlicher
Richtung zur Friedrich-Wilhelm-Strae gefiihrt. [...] die EinbahnstralBenrichtung der
Claubergstralle [wird] umgekehrt. An der Einmiindung ClaubergstraBe / Friedrich-
Wilhelm-Strae ist jedoch keine Lichtsignalanlage vorgesehen; hier ist nur das
Rechtseinbiegen méglich. Um trotz der Anderung der Verkehrsfilhrung in der
LenzmannstralRe und der Claubergstralle die ErschlieBung der Grundstiicke an der
Vom-Rath-Stral8e und der Bérsenstralle sicherzustellen, wird in den beiden letzteren
StraBen die Einbahnstrallenrichtung gegeniiber der heutigen Situation umgekehrt.

[..]

Zur Ermittlung des kiinftigen Verkehrsaufkommens fir [die] ErschlieBungsvariante
wurde in einem ersten Schritt das derzeitige Verkehrsaufkommen im Quartier auf die
neuen Verkehrsfiihrungen umgelegt. [...] Bestandteil [...] ist die Aufhebung der
Fahrméglichkeit (ber die ClaubergstralBe und Am Buchenbaum zur Tonhallenstral3e.
Der Verkehrsstrom, der heute die Claubergstral8e nérdlich der Bérsenstral3e beféhrt,
wurde (berschlagig interpretiert:

* zu rund einem Drittel als Anliegerverkehr des kiinftig entfallenden
Stral3enabschnittes,

* zu einem Dirittel als Zielverkehr zur Tonhallenstral3e, der diese kiinftig lber die
Hohe Stralle und Am Buchenbaum anféahrt und

* zu einem Dirittel als Parksuchverkehr.

Damit wird sich das Verkehrsaufkommen in der Hohen Stralle und im &stlichen
Abschnitt von Am Buchenbaum erhohen, in der TonhallenstralBe aber reduzieren.
Insgesamt bewegen sich aber die Verkehrsstdrken auf einem niedrigen, dem
Charakter der ErschlieBungsstral3en entsprechenden Niveau."

Prognose-Verkehrsbelastungen

Die Prognose-Verkehrsbelastung wird auf der Grundlage der vorstehend
beschriebenen  ErschlieBungsvariante mit einem nutzungsbedingten  Kfz-
Verkehrsaufkommen von 3.440 Kfz pro Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr
ermittelt. Dazu fuhrt der Gutachter aus (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 31):

"Wéhrend fiir die Berechnungen zur Umweltsituation die Tagesverkehrswerte
herangezogen und in mal3gebliche, z.B. mittlere, Stundenwerte umgerechnet wurden,
basieren die Berechnungen zur verkehrstechnischen Leistungsfdhigkeit auf der
Betrachtung von Spitzenstundenbelastungen als mal3gebliche Eingangsgro3en.Als
malgebliches Verkehrsaufkommen zur Uberpriifung der Knotenleistungsféhigkeit
wird daher das kiinftige Gesamtverkehrsaufkommen wéhrend der aus der Z&hlung
ermittelten Spitzenstunde des Verkehrs von 16:00 bis 17:00 Uhr herangezogen. Nach
den normierten Tagesganglinien und den daraus abgeleiteten Stundenwerten ergibt
sich fir den Zusatzverkehr in diesem Zeitbereich ein Wertvon 352 Kfz/h im
Zielverkehr und 335 Kfz/h im Quellverkehr[...].
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9.2.6

Der Anlieferverkehr [...] wird in der verkehrstechnischen Uberpriifung nicht explizit
betrachtet. Wie nach den Erhebungsergebnissen zu erkennen war, liegt das
Schwergewicht dieses Verkehrsanteils in den Vormittagsstunden, hat aber auch dann
aufgrund seiner insgesamt niedrigen Werte keine maf3gebliche Bedeutung fiir die
Leistungsféhigkeitsbetrachtungen. Ebenfalls wird die Verkehrssituation im Bereich
der Hohe Stralle, Am Buchenbaum und der Tonhallenstral3e nicht weiter untersucht.
Bei der neuen Verkehrsfiihrung ergeben sich dort in absoluten Zahlen nur
geringfiigige Verédnderungen, der Anteil des Lieferverkehrs wird dem des Bestandes
entsprechen, da die Anliefersituation fiir den Teilbereich Karstadt gegeniiber heute im
Prinzip unveréndert libernommen wird."

Uberpriifung der Knotenleistungsfihigkeit

Zur Bewertung der Verkehrsqualitdt an den signalisierten Knotenpunkten hat der
Gutachter deren Leistungsfahigkeit vor dem Hintergrund der mittleren Wartezeiten fur
Kfz-Fahrer als status quo und als Prognosebelastung berechnet.

Far die Spitzenstunde von 16.00 bis 17.00 Uhr ergeben sich folgende Werte:

Knotenpunkt / Beurteilung Analyse 2005 |Prognose
(Zahlwerte
abzuglich zu
erwartender
Zusatzverkehre)

Dusseldorfer Straf3e / Friedrich-Wilhelm-Stralle

Leistungsreserve in Pkw-E/h 666 547
Leistungsreserve in % 46,9 38,5
Qualitatsstufe A B

Tonhallenstral3e/Friedrich-Wilhelm-Stral3e

Leistungsreserve in Pkw-E/h 506 694
Leistungsreserve in % 37,2 51,0
Qualitatsstufe B A

Tab. 7: Leistungsfahigkeit der signalgesteuerten Knotenpunkte

(Zur Bewertung der Verkehrsqualitat an den signalisierten Knotenpunkten hat der
Gutachter das Verfahren der Addition kritischer Fahrzeughéhen — AKF - nach Gleue
angewendet. Dabei bedeuten die v.g. Qualitatsstufen:

Stufe A: Die Mehrzahl der Verkehrsteiinehmer kann ungehindert den
Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr kurz.

Stufe B: Alle wahrend der Sperrzeit ankommenden Verkehrsteilnehmer kénnen
in der nachfolgenden Freigabezeit weiterfahren. Die Wartezeiten sind
kurz.)
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An der signalgeregelten Kreuzung Dusseldorfer Strale / Friedrich-Wilhelm-StralRe
reduziert sich durch das Zusatzverkehrsaufkommen die Leistungsreserve. In der
betrachteten Spitzenstunde von 16.00 bis 17.00 Uhr wird aber immer noch eine
Reserve von 38,5 % und damit die Qualitatsstufe B erreicht.

An der signalgesteuerten Kreuzung Tonhallenstral3e / Friedrich-Wilhelm-Stralle wird
unter Berlcksichtigung des Zusatzverkehres in der Spitzenstunde von 16.00 bis
17.00 Uhr eine Reserve von etwa 51 % und damit die Qualitatsstufe A erreicht.

Insgesamt halt der Gutachter dazu als Fazit fest (vgl. blanke ambrosius, Verkehr
2005, S. 37):

"“Damit ist auch im Prognosefall sowohl fir die Spitzenstunde als auch fiir den
Gesamtzeitraum die Verkehrssituation als problemlos zu beschreiben."

b) Fir den Nachweis der Leistungsfahigkeit des vorfahrtgeregelten Knotenpunktes
LenzmannstralBe / Friedrich-Wilhelm-Strale legt der Gutachter folgende
Fahrspuraufteilungen zugrunde (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 37):

"Ostliche Zufahrt Friedrich-Wilhelm-Stral3e:

- separate Geradeausspur

- kombinierte Geradeaus-/Rechtsabbiegespur
Nérdliche Zufahrt Lenzmannstral3e (Vorfahrt achten)
- Rechtseinbiegespur

Westliche Zufahrt Friedrich-Wilhelm-Stral3e

- separate Geradeausspur

- kombinierte Geradeaus-/Linksabbiegespur”

Die Leistungsfahigkeit des vorfahrtgeregelten Knotenpunktes Claubergstral’e /
Friedrich-Wilhelm-Stral3e ermittelt der Gutachter vor dem Hintergrund folgender
Fahrspuraufteilungen (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 40):

"Ostliche Zufahrt Friedrich-Wilhelm-Stral3e:
- Geradeausspur

Stdliche Zufahrt Claubergstral3e

- Rechtseinbiegespur

Westliche Zufahrt Friedrich-Wilhelm-Stral3e
- zwei Geradeausspuren”

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der vorfahrtgeregelten Knotenpunkte im
Prognosefall ermittelt der Gutachter gute bis zufrieden stellende Ergebnisse (vgl.
blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 39 f.):
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9.2.7

Knotenpunkt Mittlere Qualitats-
Wartezeit | stufe

Linksabbieger Friedrich-Wilhelm-StraRe aus westlicher

Richtung 6.5 A
Rechtseinbieger Lenzmannstralle 13,2
Rechtseinbieger Claubergstralie 21,9 C

Tab. 8: Leistungsfahigkeit der vorfahrtgeregelten Knotenpunkte

Bezlglich der Linksabbieger von der Friedrich-Wilhelm-StralRe aus westlicher
Richtung kommend kann die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert
den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

Bezlglich der Rechtseinbieger in die Lenzmannstral’e werden die Fahrmoglichkeiten
der wartepflichtigen Kraftfahrzeugstréme vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst.
Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

Hinsichtlich der prognostizierten  Verkehrsqualitit zum  vorfahrtgeregelten
Knotenpunkt Lenzmannstrale / Friedrich-Wilhelm-StraRe kommt der Gutachter
insgesamt zu folgendem Ergebnis:

"Der Grenzwert einer akzeptablen Verkehrsqualitdt von 45 sec/Fz wird in allen
Nebenstrébmen deutlich unterschritten. Insofern ist der Knotenpunkt Lenzmannstral3e
/ Friedrich-Wilhelm-StralBe unter den prognostizierten Verkehrsbelastungen mit
einfacher Vorfahrtregelung ausreichend leistungsfahig und weist insgesamt ein gute
Verkehrsqualitat auf (Stufe B)."

Im Prognosefall ermittelt der Gutachter fir den vorfahrtgeregelten Knotenpunkt
ClaubergstraRe / Friedrich-Wilhelm-Stralle eine insgesamt zufrieden stellende
Verkehrsqualitat (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 40):

"Im Prognosefall ist [...] eine insgesamt zufriedenstellende Verkehrsqualitéat (Stufe 4)
zu erwarten.

Da auch hier mit ca. 22 sec/Fz der Schwellenwert einer akzeptablen Verkehrsqualitat
von 45 sec/Fz deutlich unterschritten wird, kann insgesamt eine reibungslose
Verkehrsabwicklung aufgezeigt werden."

Uberpriifung der Befahrbarkeit

Neben der Uberprifung der verkehrstechnischen Leistungsfahigkeit hat der
Gutachter die Befahrbarkeit der untersuchten Strallen insbesondere fur LKW und
Sattelzige ermittelt. In diesem Zusammenhang hat er fur die maligeblichen
Fahrzeuge (Pkw, Lkw, Sattelziige und Lastziige) Schleppkurven erzeugt, die im
jeweiligen Einzelfall die Ublicherweise bendtigten Mandvrierflichen darstellen. Im
Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass die Wendemdglichkeiten fir Sattel- und
Lastzige am Knotenpunkt Friedrich-Wilhelm-Stra3e/Dusseldorfer Stral3e in Richtung
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Osten (A 59) angepasst werden missen. Zu den neuen Wendemaglichkeiten und im
Hinblick auf die dazu bendtigten Fahrflachen auf der Friedrich-Wilhelm-StralRe fuhrt
der Gutachter aus (vgl. blanke ambrosius, Verkehr 2005, S. 41):

"Fir die uneingeschrénkte Wendemoéglichkeit fiir Lastziige und Sattelziige am
bestehenden Knoten Friedrich-Wilhelm-Stral3e / Diisseldorfer Stralle muss der Kopf
der Mittelinsel in der Disseldorfer Stralle etwas zuriickgenommen werden. Alle
tibrigen bestehenden Verkehrsanlagen sind in der erforderlichen Weise befahrbar."

Weitere Anderungen und / oder Anpassungen des vorhandenen Ausbaustandards
der untersuchten Stralen werden von dem Gutachter nicht als erforderlich

angesehen.
10 Festsetzungen und Regelungen
a) Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die stadtebauliche Neuordnung der den

Geltungsbereich des Planes umfassenden Innenstadtfliche unter Beachtung der
dafur im Einzelnen formulierten Ziele vorbereitet und in konkretes Stadtebaurecht
umgesetzt. Mit dem festgesetzten Kerngebiet werden die im Plangebiet sowie auch
bislang bereits in der Umgebung vorhandenen Strukturen aufgenommen und auf eine
zukunftig optimierte Nutzung ausgerichtet. Durch die Verwirklichung der Planung wird
insbesondere eine wirtschaftlich erfolgreiche und nachhaltige Einzelhandels-
entwicklung initiiert, durch die es nicht zu im Rahmen der landes- und regional-
planerischen Einordnung rechtlich nicht akzeptablen Situationen in der Innenstadt
von Duisburg, andernorts in Duisburg und/oder in den umliegenden Stadten sowie
Gemeinden kommt.

Ergebnis der vorliegenden Planung ist deshalb - einbezogen in den vorstehend
benannten strukturellen Kontext — das im Zuge der Realisierung der Planung
erreichbare (Mit-)Hinwirken auf eine Ldésung, mit der u.a. eine gesamtstadtisch
tragfahige Einzelhandelserganzung fir die Stadt Duisburg unter Einbindung in die
Uberdrtliche Situation sowie die stadtebaulich und architektonisch angestrebten
kinftigen Gegebenheiten des Standortes vollzogen wird. Die stadtebauliche
Neuordnung entspricht dabei den Prinzipien der Nachhaltigkeit, der Vertraglichkeit
und der Tragfahigkeit gemaf § 1 Abs. 5 BauGB.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassend darstellen:

- Herbeiflhrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des innerstadtischen
Bereiches unter Ansiedlung insbesondere kerngebietstypischer Nutzungen und
dabei von die Angebote in der Gesamtstadt angemessen erganzendem
Einzelhandel zur Aufhebung bestehender Defizite,

- Erreichung einer verbesserten Einbindung des Standortes in das Stadtgeschehen
und in die stadtebaulichen Strukturen, vor allem auch durch die Errichtung des v.g.
grofRen, in die Tiefe gehenden Baublocks mit seiner Uberregionalen Ausstrahlung.
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Insgesamt wird angestrebt, in dem Kerngebiet den Bestand, soweit er erhalten
werden soll, zu sichern, zu verbessern sowie - vor allem - das Plangebiet durch sehr
umfangreiche Neubaumalnahmen zu einer neuen Qualitat fortzuentwickeln.

b) Der Bebauungsplan ist im Rechtssinne eine Angebotsplanung. Das ist der Fall,
obwohl er (auch) eine Grundlage daflr bietet, u.a. ein konkretes Projekt — namlich
das ,Forum® — in die Tat umzusetzen. Genauso kommt allerdings ebenso die
Realisierung von durchaus anderen baulichen Maf3nahmen und Nutzungen auf der
Basis der hier vorliegenden Bauleitplanung in Frage.

Mit den auf der Grundlage der Bebauungsplanung zu ergreifenden Schritten zur
Verwirklichung des Geplanten sowie — falls das "Forum" realisiert werden sollte — der
Umsetzung der eingegangenen Verpflichtungen insbesondere des privaten Investors,
der in stadtebaulichen Vertragen gebunden worden ist, ist davon auszugehen, dass
die angestrebte stadtebauliche und funktionale Neuordnung des betroffenen Gebietes
in einem durchaus Uberschaubaren Zeitraum positiv gelingen kann.

Das der Planung zugrundegelegte, auch wirtschaftlich tragfahige
Entwicklungskonzept kann sich zudem auf einem durch die vorliegende Planung
entstehenden rechtlichen Fundament als ein weiterer positiver Beitrag fur die
gesamte weitere Innenstadtentwicklung auswirken. Die mit dem "City Palais" und der
Neugestaltung des Kénig-Heinrich-Platzes eingeleitete Aufwertung des vorliegend
berthrten Stadtraumes hinsichtlich verbesserter Aufenthaltsqualitaten erhalt mit dem
Geplanten an seiner sudlichen Seite das bislang fehlende Pendant. Mittelfristig ist
damit zu rechnen, dass gerade die zugelassenen Einzelhandelsnutzungen in einem
qualitativ hochwertigen Stadtraum zusatzliche Besucher und damit auch Kunden an
die Stadt Duisburg binden werden. Alle im Zusammenhang mit der Planung
relevanten Gesichtspunkte werden dabei zureichend gewurdigt.

c) Ausgehend davon, dass es sich um eine Angebotsplanung handelt, sind die
beauftragten Gutachter im Rahmen der Erstellung der von ihnen verfassten
Gutachten und — vor allem — die plangebende Stadt bei der von ihr durchgefuhrten
stadtebaurechtlichen Abwéagung wie folgt vorgegangen:

Sie haben bei den gutachterlichen Betrachtungen und bei der Abwagung
zugrundelegt sowohl eine die Angebotsplanung ausschépfende Nutzung des
Plangebietes, soweit eine dahingehende Betrachtung rechtlich notwendig ist, als
auch, soweit eine solche fur realistisch gehalten wird, eine konkrete Planung eines im
Plangebiet zu errichtenden Objektes der gutachterlichen Betrachtung und der
stadtebaurechtlichen  Abwagung zugrundegelegt. Diesbezlglich  wird der
Rechtsprechung des 10. Senats des Oberverwaltungsgerichts fir das Land
Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) in seinem Beschluss vom 15. Februar 2005 - 10 B
517/04 -, Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht — Rechtsprechungs-Report (NVwZ-
RR) 2006, S. 94 ff., gefolgt, wenn es dort heift:

"Hat der Plangeber [...] prognostisch zu beurteilen, ob die Bewéltigung [...] [eines]
Nutzungskonfliktes gesichert oder wenigstens wahrscheinlich ist, [...], muss er— wenn
es sich um eine Angebotsplanung handelt — seiner Prognose diejenigen baulichen
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ca)

cb)

cc)

Nutzungen zugrundelegen, die bei einer vollstdndigen Ausnutzung der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen méglich sind. Dies gilt auch dann, wenn
der Plangeber bereits wéhrend des laufenden Bebauungsplanverfahrens die
Verwirklichung einer bestimmten baulichen Nutzung des Plangebiets, die die
getroffenen Festsetzungen nicht vollstédndig ausnutzt, als sicher ansieht.”

Dies ist von der Plangeberin bei der von ihr durchgefihrten stadtebaurechtlichen
Abwagung dadurch jeweils berlcksichtigt worden, dass das potentielle Projekt
"Forum" jeweils als eine in Betracht kommende Alternative gesehen wurde.
Gleichzeitig wurde indes auch nicht daran vorbeigegangen, dass — jetzt oder spater —
anhand des zeichnerisch und textlich Festgesetzten sehr wohl eine anders
ausgerichtete Ausnutzung des Geplanten in Frage kommen kann — allerdings nur in
den Grenzen des in dem Plan Bestimmten.

Insoweit ist bei der durchgefuhrten Abwagung — wie nachfolgend noch im einzelnen
zu verdeutlichen sein wird — regelmalig der sog. ,worst case® zugrundegelegt
worden.

Dies gilt in besonderer Weise fir die Mdglichkeiten, innerhalb des Plangebietes
Einzelhandel anzusiedeln: Obwohl das konkret in Betracht kommende ,Forum®-
Projekt nur unter 50.000 gm Verkaufsflache aufweisen soll, wurde planungsrechtlich
auch eine Situation zugrundegelegt, in der unterstellt wurde, in dem gesamten
Plangebiet wirden zusatzlich zu dem v.g. Projekt und dem vorhandenen Bestand die
gesamten nach der getroffenen Festsetzung in Betracht kommenden Flachen
ausschlief3lich mit Einzelhandel ,angeflllt* werden (vgl. dazu nachfolgend Kap.10.1.2)
— was eine Verkaufsflache von um die 70.000 gm theoretisch ergabe (vgl. zu der
entsprechenden Berechnung: die Anlage 1 am Ende dieser Begrindung).

Gleiches gilt hinsichtlich der nachfolgend benannten Teilflachen des festgesetzten
Kerngebietes wegen des Males der Nutzung: Hierzu wurde ein — ebenfalls nur
theoretisches — Modell fur eine maximale bauliche Ausnutzung in Bezug auf die
Errichtung von Einzelhandelsflachen der in jedem Fall neu zu bebauenden
Teilbereiche MK 1 und MK 3 erarbeitet, um darauf ausgerichtet die relevanten
Belastungen etwa bezlglich Verschattung oder Luftschadstoff-Immissionen, auch
bezlglich Feinstaub, zu ermitteln und dann daraus resultierend die angezeigten
Festsetzungen zu entwickeln.

Ahnlich wurde insoweit etwa bezliglich einer nicht auszuschlieRenden maximalen (vor
allem durch Verkehr ausgelosten) Larmbelastigung verfahren.

Lediglich, soweit nach der Rechtsprechung dahingehend verfahren werden darf,
wurde eine Verlagerung von Problemlésungen in nachfolgende Genehmigungs-
und/oder Erlaubnisverfahren unter der Nutzbarmachung der Rechtsprechung des 10.
Senats des OVG NRW vorgenommen, wenn es dort beispielsweise ebenfalls in
dessen Beschluss vom 15. Februar 2005 — 10 B 517/04 -, Neue Zeitschrift fur
Verwaltungsrecht-Rechtsprechungs-Report (NVwWZ-RR) 2006, S. 94, heildt:

»,Grundsétzlich hat jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst
zurechenbaren Konflikte zu I6sen. Die Planung darf nicht dazu flihren, dass Konflikte,
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die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungelést bleiben.
Dies schliel3t eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bauleitplanverfahren
auf nachfolgendes Verwaltungshandeln indes nicht zwingend aus. Von einer
abschlieBenden Konfliktbewéltigung im Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand
nehmen, wenn die Durchfilhrung der als notwendig erkannten Konflikt-
I6sungsmalinahmen aulBerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der
Verwirklichung der Planung sichergestellt ist.“

Ein Ruckgriff auf die Grundsatze dieser Entscheidung ist aber in jedem Fall nur
soweit geschehen, wie dieses nach dieser Rechtsprechung in Betracht kam: Ist
beispielsweise = wegen  entsprechender rechtlicher  Notwendigkeiten  die
ausschlief3liche Ansiedlung von Einzelhandel im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als  gréfter anzunehmender Planungsfall auf der
bauplanungsrechtlichen Ebene betrachtet worden, so konnte die theoretisch
erforderlich werdende Bewaltigung eines solchen Falles hinsichtlich z.B. der
Verschattungswirkung der Gebaude, die fur die Unterbringung solcher
Einzelhandelsvolumina Uber das konkret Realisierte oder Geplante hinaus zu
errichten waren, getrost (soweit die Bewaltigung nicht bereits in dem vorliegenden
Plan erfolgt ist) nachfolgenden Genehmigungs- und/oder Erlaubnisverfahren
Uberlassen werden. Die Abstandflachen-Vorschriften oder etwa die DIN 5034 halten
diesbezlglich in genigendem Umfang Regelungsmalstabe bereit.

Ahnlich verhalt es sich z.B. wegen der ErschlieBungsthematik oder der Verkehrs- und
(L&rm-) Immissionsbewaltigung: Wahrend insoweit fur eine Bebauung der
Teilbereiche des festgesetzten Kerngebietes, die nachfolgend mit MK 1 und MK 3
bezeichnet werden (vgl. dazu nachfolgend Kap. 10.1.1), eine bauplanungsrechtliche
Regelung etwa fir die Larmthematik unumganglich war, ist diese entbehrlich flr den
— wiederum rein theoretischen — Fall des kompletten Abrisses der Bestandsbebauung
und dessen ,Vollfillung“ mit Bebauung, die Einzelhandel aufnehmen soll: Wirden
etwa (auch) die Teilflachen MK 2 und/oder MK 4 zur Einbringung von Einzelhandel
vollstdndig neu bebaut, so kdénnte angesichts der Vielzahl in Frage kommender
ErschlieBungs- sowie Verkehrs-Anbindungsmadglichkeiten in den Bereichen zwischen
der Friedrich-Wilhelm-Stral3e, der stdlichen Claubergstral’e und der Lenzmannstralle
sowie schliellich der sudlichen Tonhallenstralde nur eine fur die jeweils dann zu
planende Bebauung jeweils ,mafRgeschneidert zu entwickelnde Verkehrs-,
ErschlieBungs- und Immissions-Konzeption Ldsungen vermitteln. Sie reicht
diesbezlglich aber auch aus. Gleichzeitig wirden sich dabei auch die Grenzen
zeigen, jenseits derer die ErschlieBung nicht mehr gesichert sein wirde und die
Vorhaben nicht mehr genehmigungsfahig waren. Das wirde dann definitiv im
Rahmen der durchzuflhrenden Einzelgenehmigungs- und/oder Erlaubnisverfahren
geklart werden kénnen und auch tatsachlich abschlieRend zu klaren sein. So wirde
beispielsweise der Groldteil des bei dem ,worst-case“-Szenario fir Einzelhandel
entstehenden Verkehrs ausschlieRlich Uber die Friedrich-Wilhelm-Stral3e abgewickelt
werden mussen, da nur dort noch eine zureichende Aufnahmefahigkeit vorhanden
ware. Die Positionierung von entsprechenden Zu- und Abfahrten musste dann dort
erfolgen, was  durch  entsprechende  Nebenbestimmungen etwa in
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Baugenehmigungen sicherzustellen ist, aber auch ausreichend gewahrleistet werden
kann. Gleiches wirde fiir z.B. Luftschadstoff- und Gerdusch-Belastungen gelten.

SchlieRlich kdme hinzu: Eine Schutzwirdigkeit von Wohnungen an der Sudseite der
Lenzmannstralle, wie sie jetzt gemal der Festsetzungen zu immissionswirksamen
flichenbezogenen  Schallleistungspegeln  zugunsten der dort befindlichen
Wohnungen vorgesehen wird (vgl. dazu nachfolgend Kap. 10.1.4), ware dann nicht
mehr erforderlich. Im ,worst-case“-Fall gébe es dort keine Wohnungen mehr, sondern
nur noch Gebaude, in denen ausschliellich Einzelhandel stattfindet.

10.1 Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7
BauNVO

a) Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der bisherigen
und der auch fir die Zukunft geplanten Nutzungen hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung ein Kerngebiet gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 7 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Kerngebiete dienen gemal® § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur.

b) Dieses Kerngebiet ist in seiner stadtraumlich pragnanten Lage ein Mittelpunkt des
stadtischen Lebens in Duisburg. So sind neben den Einrichtungen des
Wirtschaftslebens (freilich nur in einer beschrankten Dimension) auch Angebote z.B.
zum Wohnen und zur Befriedigung wachsender Freizeitbedlrfnisse als zulassig
festgesetzt worden.

Das Plangebiet und der Bereich, fir den das Kerngebiet als Art der zuldssigen
Nutzung festgesetzt worden ist, erflllt samtliche Voraussetzungen, um eine
bauplanungsrechtliche Einordnung als Kerngebiet bejahen zu kénnen: Es befindet
sich in der unmittelbaren Innenstadt der Stadt Duisburg - angrenzend im Norden an
die HaupteinkaufsstralRe, die Konigstrale, und im Sdden an eine der
Hauptverkehrsachsen, die vom Hauptbahnhof wegfiihren, namlich die Friedrich-
Wilhelm-Stralie. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowohl tUber
unterirdisch geflhrte Stadtbahnlinien (unter der KonigstraRe) als auch Uber
zahlreiche Buslinien (in der Friedrich-Wilhelm-Stralle) ist als sehr gut einzustufen.
Der Siedlungsschwerpunkt fur die Innenstadt Duisburg innerhalb des allgemeinen
Siedlungsbereichs ist durch die in unmittelbarer Nahe verlaufende KonigstralRe
markiert.

c) Das im Flachennutzungsplan und in bisher gultigen Bebauungsplanen als Kerngebiet
ausgewiesene Areal genugt zudem bereits heute, in Zukunft aber noch starker dem
Erfordernis, dass eine fur ein Kerngebiet in ihrer Art vorgegebene Nutzungsmischung
eingehalten werden muss.

Ein Schwerpunkt wird bei Einzelhandelsnutzungen liegen. Die nétige Durchmischung
ist aber problemlos dadurch gewahrleistet, dass nicht nur heute, sondern auch in

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 83 -

Zukunft z.B. Buros und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speisewirtschaften,
Dienstleistungsunternehmen usw. zusatzlich ansassig sind bzw. sein werden.

Zudem kann im Rahmen der Festsetzung als Kerngebiet ein durchaus beachtlicher
Anteil an Wohnungen in dem Gebiet als vorhanden festgestellt bzw. zugelassen
werden. Die Nutzbarkeit des Gebietes fur Wohnungen ist, wie ebenfalls nachfolgend
ausfuhrlich dargestellt werden wird, genauso in der Art und Weise reglementiert und
begrenzt, wie es fur Wohnnutzungen in Kerngebieten vom Gesetz- und vom
Verordnungsgeber, insbesondere in der Baunutzungsverordnung, vorgegeben
worden ist.

d) Auch das "Forum" wird bei seiner Realisierung ebenfalls kein reiner
Einzelhandelsstandort sein. Vielmehr werden darin ebenso Dienstleistungs-
nutzungen, Blros, Freizeitnutzungen (z.B. ein Fitnessstudio) u.d. enthalten sein
konnen. In bestimmten Bereichen auch des "Forum" kdnnen, wie nachfolgend im
Einzelnen dargestellt werden wird, zudem Wohnungen eingerichtet werden.

e) Die Kerngebiets-Darstellung des Gebietes im Flachennutzungsplan l18sst im Ubrigen
deutlich werden, dass eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan der
langfristigen Konzeption der Stadt Duisburg entspricht. Sie will im Plangebiet einen
klaren Baublock realisieren, der aufgrund seiner Grdéle Uberregionale positive
Wirkungen entfaltet. Das rechtfertigt u.a. auch die Einbeziehung der bisherigen Teil-
Stralenflache "Am Buchenbaum" sowie der bislang oberirdisch begriint auf der
darunter vorhanden gewesenen befestigten Flache "Heiratsmarkt" in das festgesetzte
Kerngebiet.

Festgehalten sei in diesem Zusammenhang zudem, dass die mit der vorliegenden
Bebauungsplanung Uberlagerten und (zum Teil nur teilweise) aufgehobenen "alten"
Bebauungsplane im wesentlichen gleichfalls Kerngebiets-Festsetzungen fir das
Plangebiet enthielten — und zwar mit deutlich weniger Restriktionen als sie im
vorliegenden Plan festgesetzt sind. Auch von daher spricht nichts gegen die
Festsetzung von weiten Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als
Kerngebiet. Soweit gegeniber den "alten" Planen nunmehr neu die Kerngebiets-
Uberbauung etwa eines Teils der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bislang
verlaufenden Stralle "Am Buchenbaum" sowie der bisherigen "Heiratsmarkt"-Flache
zugelassen wird, wird dazu auf die Ausfuhrungen in den nachfolgenden Kapiteln 10.5
und u.a. 12.4 verwiesen.

10.1.1 Gliederung in Teilbereiche

I.1. Das Kerngebiet wird gemall § 1 Abs. 4 BauNVO in folgende Teilbereiche
gegliedert: MK 1, MK 2, MK 3, MK 4 und MK 5.

Um eine Unterteilung vorzunehmen, die zu gréBerer Ubersichtlichkeit und besserer
"Handhabbarkeit" der Festsetzungen fihrt, ist eine Gliederung in die v.g. Teilbereiche
vorgenommen worden. Fur die einzelnen Teilbereiche sind namlich teilweise
unterschiedliche Regelungen hinsichtlich der Art und des Males der zuldssigen
baulichen Nutzung erfolgt.
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10.1.2 Zulassige Nutzungen

Allgemein und nicht eingeschrankt zulassig gemal der Ausfihrungen in dem
nachfolgenden Kap. 10.1.3 — wenn auch teilweise nur geringfligig — sind nach der
vorliegenden Planung die typischerweise in einem Kerngebiet anzutreffenden, in § 7
Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen, soweit diese nachfolgend
genannt werden:

Nr. 1:  Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Nr. 2: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

a) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie die genannten Betriebe in dem
Gaststatten- und Hotelbereich sind in dem festgesetzten Kerngebiet hinsichtlich der
Art der Nutzung unproblematisch zulassig. Fur sie ist das Plangebiet in bestehender
Innenstadtlage mit hervorragenden Verkehrsanbindungen sowie auch sonst sehr
guter Infrastruktur in besonderer Weise geeignet.

aa) Im Hinblick auf diesbeziglich gegebene Anregungen im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wird allerdings vorsorglich angemerkt, dass es uUber die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen hinaus nicht Aufgabe der
Bebauungsplanung sein kann und von ihr auch nicht geleistet zu werden vermag,
aulerdem eine ansonsten auch noch wirtschaftlich gute Basis zur Ansiedlung von
Blronutzungen in einem derzeit daflr allgemein schwierigen wirtschaftlichem Umfeld
zu schaffen. Hierzu muss die Entwicklung eines bauplanerisch ginstigen Standorts
auf einer kerngebietstypisch zu bebauenden Basis genigen. Aulerdem kann das
Stadtebaurecht ebenso nicht notwendige Bemihungen der Gebadudeeigentimer
ersetzen, attraktive Gebdude- und Flachenangebote fur solche Nutzungen zu
entwickeln sowie dabei stets ,mit der Zeit zu gehen.

ab) Die im verdffentlichten Blromarktbericht Duisburg 2005 (Consulticon — Consulting
und Management -: Biromarktbericht Duisburg 2005) wiedergegebenen Zahlen zum
Duisburger Bduroflachenmarkt verdeutlichen im Ubrigen, dass der Duisburger
Buromarkt allgemein Uber eine hohe Absorptionsfahigkeit verfigt. So lag der Zehn-
Jahres-Durchschnittswert beim Buroflachenabsatz in Duisburg bei einem Wert von
42.000 gm. In 2004 lag der Gesamtabsatz bei 65.200 gm (Essen: 71.700 gm;
Dortmund: 58.000 gm; Duasseldorf: 277.000 gm) und damit bei einem Wert, der
durchaus auf dem Niveau von im Dienstleistungsbereich (noch) weitaus profilierteren
Stadten wie Essen und Dortmund liegt; dies ist der Fall bei der im Vergleich zu den
benachbarten Oberzentren niedrigsten Angebotsreserve von 2,9 % (E: 5,4 %; DO:
41 %, D: 11,5 %). Die in der Duisburger Innenstadt zu verzeichnende hohe
Angebotsreserve von 38 % liegt laut der genannten Untersuchung in der hier haufig
nicht zeit- und bedarfsgerechten Ausstattung begriindet.

ac) Auch bezuglich der Immobilie Claubergstralle 1-3 dirfte die im GfK-Gutachten
behauptete schlechte zukiinftige Vermietbarkeit im wesentlichen in der hier nicht zeit-
und bedarfsgerechten Ausstattung und einem bestehenden Modernisierungs-
rickstand begriindet sein.
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Eine Verschlechterung der Erreichbarkeit der Immobilie durch einen teilweisen
Einzug der Strale ,Am Buchenbaum® und die Ausweisung von Fullgangerzonen
sowie eine daraus resultierende Beeintrachtigung der Bironutzungen kann im
Ubrigen nicht nachvollzogen werden. Die Immobilie selbst verflgt Uber keinerlei
Stellplatze, so dass sie durch eine eingeschranktere Anfahrbarkeit wenig
beeintrachtigt werden kann. Aus der Tatsache der fehlenden eigenen Stellplatze der
Immobilie kann gleichzeitig abgeleitet werden, dass die Qualitdt der verkehrlichen
Anbindung der Immobilie in erster Linie in der optimalen Anbindung an den OPNV
(unterirdisch verlaufende Stadtbahn- und Buslinien) und in der sehr guten
Erreichbarkeit fir FulRganger zu sehen ist, welche sich durch die vorgesehenen
Festsetzungen im Bebauungsplan (Ful3igangerzone) noch weiter verbessern werden.

Die Erweiterung der Parkméglichkeiten durch den Bau von der Offentlichkeit
zuganglichen Stellplatzen in der im Plangebiet neu zu errichtenden Tiefgarage lindert
zudem die Ausstattungsdefizite der Immobilie Claubergstralle 1-3 selbst und
verbessert damit die ErschlieBungsqualitat der Immobilie noch zusatzlich.

b) Insbesondere die Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe, auch solche grol¥flachiger
Art, konnte im Ergebnis ohne in dem Bebauungsplan zu verankernde
Einschrankungen als zulassig festgesetzt werden.

Hierzu wird bezuglich der Vertraglichkeitsbetrachtung im Einzelnen auf die
Ausfuhrungen in den Begutachtungen zum Einzelhandel verwiesen, die
zusammenfassend in dem vorstehenden Kap. 9.1 wiedergegeben sind. Diese hat die
Stadt Duisburg zum Gegenstand ihrer stadtebaurechtlichen Abwagung werden
lassen. Sie schliefdt sich ihnen vollumfanglich an (sh. zu den bei einer dahingehenden
Abwagung heranzuziehenden Grundsatzen zur Einzelhandelsthematik sowie vor
allem zur Verankerung von Einzelhandelsnutzungen in einem Kerngebiet und den
dabei zu beachtenden Anforderungen neuestens: OVG NRW, Urteil vom 6. Juni 2005
— 10 D 145/04.NE - "CentrO-Erweiterung" -,  Nordrhein-Westfalische
Verwaltungsblatter (NWVBI.) 2005, S. 456; zu mehreren der nachfolgend
behandelten Punkte zudem auch: OVG NRW, Urteil vom 22. April 2005 — 7 D
11/05.NE -, NWVBI. S. 462).

ba) Die festgesetzten Flachen liegen, "beginnend" unmittelbar an der Koénigstralde,
welche den Siedlungsschwerpunkt markiert, als Einkaufsschwerpunkt zwischen den
innerstadtischen Hauptstralen Kdnigstrale und Friedrich-Wilhelm-Strale. Durch die
im Plangebiet zuzulassenden Nutzungen tritt hinsichtlich des Einzelhandels-
schwerpunktes eine sehr deutliche Starkung ein. Der Standort ist nach MalRgabe aller
relevanten rechtlichen, insbesondere landesplanungsrechtlichen, Vorgaben sowonhl
fur die bislang bestehende, jetzt aber neu zu errichtende Bebauung (Karstadt) als
auch als integrierter Standort fur ein vollig neues Groliobjekt (etwa das ,Forum® oder
ein ahnliches Projekt) besonders gut geeignet, zusatzliche Einzelhandels-
unternehmen, gerade auch mit innenstadtrelevanten Sortimenten, aufzunehmen.

Fir die Stadt Duisburg sind in sémtlichen erstellten Begutachtungen, insbesondere
aber nach MalRgabe der vorstehend erlduterten CIMA-Gutachten deutliche
Funktionsschwachen hinsichtlich der oberzentralen Funktion ermittelt worden. Sowohl
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die Ausstattung mit Dienstleistungen insgesamt als auch die Gewahrleistung von
Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt als Zentrum fur Stadt und Region sind bei
weitem nicht ausreichend. Im Vergleich zu benachbarten Oberzentren, aber auch
Mittelzentren wie Milheim a.d. Ruhr, Oberhausen (Rhid.) usw. stellt sich die Situation
fur Duisburg derzeit ausgesprochen unglnstig dar.

Die Stadt Duisburg hat im Vergleich zu den anderen Oberzentren im Ballungsraum
Ruhrgebiet eine gravierend unterdurchschnittliche Kaufkraft- und Umsatzkennziffer
sowie eine wesentlich geringere Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner.

Hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf die innerstadtische sowie die
gesamtstadtische Situation von Duisburg gilt dabei: Die verschiedenen MaRnahmen
zur Starkung der Versorgungssituation, die Gegenstand der vorliegenden Planung
sind, beziehen sich sowohl auf eine Ausweitung vorhandener Handelsunternehmen
als auch die Errichtung neuer Einkaufsmdglichkeiten an integrierten Standorten.
Insgesamt lasst die geplante Entwicklung in der Innenstadt von Duisburg die Tendenz
erkennen, das bisherige Defizit an Verkaufsflachen, Umsatz und Kaufkraftzahlen
abzubauen. Insoweit kommt die Einbeziehung von Einzelhandelsnutzungen in das
Konzept der vorliegenden Bauleitplanung den Absichten zur Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels und zur Gewahrleistung eines typischen Kerngebiets
sichtbar entgegen und festigt sie.

bb) Die durch die hier unterbreitete Planung ermdglichte Errichtung eines
Einkaufszentrums wie bspw. des "Forum®, aber auch - alternativ - die Etablierung
anderer Einkaufsprojekte ist in der im Plangebiet moglichen GréRenordnung sowie im
Zusammenhang mit den in Betracht kommenden Sortimenten unbedenklich, da sie
weder fur Duisburg noch fur die Nachbarstddte mit unzumutbaren Auswirkungen
verbunden ist. Eine solche Ansiedlung ist seitens der Stadt auf der Grundlage des
von der CIMA GmbH aktuell erstellten Gutachten als in jeder Hinsicht vertraglich
beurteilt worden.

Die dazu von der CIMA GmbH in ihren vorstehend benannten und auszugsweise
wiedergegebenen Prognosen, dass die Ansiedlung von Einzelhandel in der im
Plangebiet moglichen, als solche nicht reglementiertungsbedurftigen Gré3enordnung
sowie ohne detaillierte Sortimentsregelungen zulassig ist, ist von der Stadt Duisburg
eingehend gepruft und als zutreffend in die durchgefihrte Abwagung eingestellt
worden. Die Prognosen sind mit den zum maligebenden Zeitpunkt verfigbaren
Erkenntnismitteln unter Beachtung der fir sie erheblichen Umstande sachgerecht
erarbeitet worden und die vorgenommene Abwagung ist sachgerecht erfolgt (vgl.
insoweit zu den relevanten Anforderungen nochmals: OVG NRW, Urteil vom 6. Juni
2005 - 10 D 145/04.NE, a.a.0.):

bba) Die Gutachten sind weder hinsichtlich der methodischen Ansatze noch bezlglich der
vorgenommenen Kalkulation zu beanstanden.

Es wird das Umsatzpotential der in Betracht kommenden Verkaufsflachenerrichtung
untersucht und prognostiziert, zu welchen Lasten welchen Nachbarkommunen
welche Kaufkraft abgezogen wird. Hierbei werden die bestehenden und die
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zukunftigen Positionen fur den Einzelhandel nach der Errichtung von weiteren
Einzelhandelsflachen im Plangebiet anhand der durch die neue Planung zu
erwartenden Umverteilung fir den Einzelhandel in der Region in quantitativer und
qualitativer Hinsicht untersucht. Es werden die moglichen Auswirkungen auf die
zentralen Einkaufsbereiche in Duisburg-Innenstadt, in Duisburg insgesamt sowie auf
die betroffenen Stadte in der umgebenden Region betrachtet. Hierbei werden die
Kundenherkunft, die Marktpotentiale im Untersuchungsraum sowie die Dimen-
sionierung und Ausstrahlung des neuen Projekts untersucht und gewdrdigt.

bbb) Die Auswirkungen von Einzelhandelsansiedlungen, die in dem Plangebiet zulassig
werden sollen, werden von dem Gutachter zutreffend — wobei er die Situation, dass
das vorgesehene "Forum" Projekt zur Durchfihrung gelangt, und diejenige, dass ein
anders gestaltetes Objekt im Rahmen der zu treffenden Festsetzungen verwirklicht
wird, unterscheidet — auf der Basis der zu erwartenden Marktbedeutung des zu
realisierenden Projektes prognostiziert.

Zur Ermittlung der fir die Beurteilung von etwaigen Auswirkungen maflgeblichen
Umverteilungseffekte wird die Umsatz(um)verteilung in der Innenstadt Duisburg, in
der Gesamtstadt Duisburg und in den Kommunen des Kerneinzugsgebietes, bezogen
auf die dort jeweils vorhandenen Einkaufsbereiche, bestimmt. Hierbei werden die
aktuelle Ausstattung (Branchenschwerpunkte) und ihre Bedeutung innerhalb der
Kommune (Wettbewerbssituation) sowie die rdumliche Verteilung der
Einkaufsbereiche zugrundegelegt. Einbezogen werden auch die in den
Nachbarkommunen z.T. massiv vorhandenen Einzelhandelsobjekte, die selbst z.T.
deutlich auRerhalb der jeweiligen Innenstadte gelegen sind. (z.B. CentrO in
Oberhausen (Rhld.) und das Rhein-Ruhr-Zentrum in Mulheim a.d. Ruhr)

Die konkrete Abschatzung der Umverteilungswirkungen erfolgt anhand
vorhergesagter Umsatze eines zu installierenden Einzelhandelsbesatzes im
Plangebiet — unterschieden nach einer praktisch zu erwartenden,
betriebswirtschaftlich "verninftigen" ("realistische Variante") sowie einer theoretisch
zu erwartenden, aber nicht wirtschaftlich "gesund" umzusetzenden Variante
("theoretische" Variante) -, der Umsatz(um)verteilung, bezogen auf die einbezogenen
Kommunen, und der entsprechenden Kundenanteile. Hierbei werden die auf die
einzelnen Kommunen entfallenden Umsatzanteile gewichtet.

Um mégliche Gefahrdungspotentiale fir einzelne Branchen aufzuzeigen, ist vor allem
auch eine auf Hauptwarengruppen bezogene Betrachtung vorgenommen worden.

Bezlglich des bauplanungsrechtlich Zuzulassenden gehen die Gutachten sowonhl
hinsichtlich der insgesamt zuzulassenden GréRenordnung als auch beziglich des
Branchenmixes dort, wo es angezeigt ist, jeweils von einer ,worst case-Betrachtung"
aus, so dass insoweit eine sicherheitsbezogene Herangehensweise seinerseits
gewahrleistet war.

bbc) Die auf diese Weise entstandenen und nicht zu beanstandenden Resultate der
Begutachtung sind in jeder Hinsicht nachvollziehbar. Sie erweisen sich vor den daflr
von der Rechtsordnung aufgerichteten Anforderungen nicht als fehlerhaft. Soweit der

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 88 -

Gutachter festgestellt hat, dass die baulich erreichbare GréRenordnung fir
Einzelhandelsflachen im Plangebiet — selbst bei Ausschopfung aller Potentiale — nicht
Dimensionen erreicht, die in irgendeiner Weise bedenklich sind, geht dieses Ergebnis
in Ordnung (vgl. dazu aber nachfolgend unter bca)). Das Einzelhandelsflachendefizit
in Duisburg ist nach den getroffenen Feststellungen so grof3, dass insoweit keinerlei
Bedenken verbleiben. Weder benachbarte Kommunen noch zu einer Beurteilung
berufene Stellen wie bspw. die IHK oder Einzelhandels-Institutionen haben sich
ablehnend geaulert.

Dass der Beurteilung durch den Gutachter insoweit ausschliellich die bestehenden
Einzelhandelsflachen (auch, soweit sie erst seit kurzem existieren, wie etwa
diejenigen des lIkea-Objektes oder des Media-Marktes in Duisburg-Grofdenbaum) und
nur die bereits — auch rechtlich — schon "gereiften" Planungen zugrundegelegt
wurden, ist bedenkenfrei. Insbesondere spricht vorliegend nichts dagegen, das
Projekt im Bereich des Hauptbahnhofes sowie des friheren Guterbahnhofs
("MultiCasa") allein in dem hier tatsachlich erfolgten Rahmen in die Betrachtung
einzubeziehen. Dieses Projekt war zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fir den
vorliegenden Bebauungsplan baurechtlich nicht so konkret, dass eine darlber
hinausgehende Einbeziehung hatte erfolgen muissen. Die Planung fur
Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist
hinsichtlich ihrer Umsetzungs- und Realisierungsvorbereitungen deutlich weiter
fortgeschritten. Es war davon auszugehen, dass ein — u.U. spateres, verandertes —
Nutzungskonzept fur das Guterbahnhofs-Gelénde allenfalls erst zu einem in der
Zukunft liegenden Zeitpunkt eine Realisierungsreife erlangen wird. Jedenfalls werden
nach den vorstehend in Kap. 9.1 a.E auszugsweise zitierten Beschlissen des Rates
der Stadt Duisburg vom 27. Juni 2005 (Ds 05-1765 und 1769) zumindest neue
Auslegungen der diesbezuglichen Entwirfe der Bauleitplanung stattzufinden haben,
bevor ein auf dieses Projekt bezogener Bebauungsplan evtl. in Kraft treten kénnte.
Die Planungen werden dann aber auf das auszurichten sein, was zu dem dann
gegebenen Zeitpunkt als vorhandener Bestand und als rechtlich relevante
planerische Entwicklung aktuell zugrundegelegt werden muss.

bbd) Soweit der Gutachter Umverteilungseffekte herausgearbeitet hat, liegen diese — die
von ihm aufgezeigten Beschrankungen fur die Hauptwarengruppen "Medien und
Technik" sowie "Bekleidung/Wasche" in dem eher theoretischen Szenario werden
nachfolgend (unter bca)) gesondert gewdrdigt - stets so, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung, insbesondere in den
Nachbarkommunen, durch eine konkurrenzbedingte SchlieRung von
Einzelhandelsbetrieben in deren Versorgungszentren bei Umverteilungseffekten in
der ermittelten GroRenordnung nicht zu befurchten ist. Ein Verstol3 gegen das in § 2
Abs. 2 BauGB verankerte interkommunale Abstimmungsgebot liegt damit gleichfalls
nicht vor — zumal in den Abstimmungsverfahren gegen die vorliegende Planung von
in groRer Zahl angehérten Nachbarkommunen durchgreifende Bedenken gegen die
Planung nicht geduf3ert worden sind:

Die Plangeberin hat auch insoweit in jeder Hinsicht entsprechend den Vorgaben der
Rechtsprechung des OVG NRW gehandelt:
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Sie ist dem gefolgt, was der 10. Senat in seiner "Centro."-Entscheidung vom 6. Juni
2005 - 10 D 145/04.NE - , a.a.0., zugrundegelegt hat. Auch dort sind beziglich der
Bejahung der Zulassigkeit der Festsetzung eines Kerngebietes die durchgeflhrten
Prifungen nach dem vorstehend angefiihrten MaRstdben allein an der Méglichkeit
der Etablierung einer beziglich Verkaufsflachengréflen und Sortimenten
"vernlnftigen" Ansiedlung ausgerichtet worden.

Ein bestimmter ,Schwellenwert” fir einen stddtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss
ist zwar gesetzlich nicht vorgegeben. Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung
wird die Frage, ob und ggf. bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter
Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir die davon
betroffene Gemeinde =zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die
Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindestens 10% (vgl. so wohl OVG
NRW, Urteil vom 5. September 1997 — 7 A 2902/93 -, BRS 59 Nr. 70; OVG
Brandenburg, Beschluss vom 16. Dezember 1998 — 3 B 116/98 -, NVwZ 1999, S.
434; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 25. April 2001 — 8 A 11441/00 -, NVwWZ-RR
2001, S. 638 = BRS 64 Nr. 33), uber 10 bis 20% (vgl. OVG Rheinland-Pfalz,
Beschluss vom 8. Januar 1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ 1999, S. 435 -; sowie
BayVGH, Urteil vom 7. Juni 2000 — 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N 99.3265 -,
Bayerische Verwaltungsblatter (BayVBI.) 2001, 175 = BRS Nr. 62) bis hin zu etwa
30% reicht (vgl. so etwa Thiringer OVG, Urteil vom 20. Dezember 2004 — 1 N
1096/03 -, juris, m.w.N.), ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass jedenfalls
erst Umsatzverluste ab einer Groflenordnung von 10% als gewichtig angesehen
werden (so auch OVG NRW, Urteil vom 6. Juni 2005 — 10 D 145.04.NE -, a.a.0O.).

Die vorliegenden CIMA-Begutachtungen haben den spezifischen stadtrukturellen
Gegebenheiten dadurch nachhaltig Rechnung getragen, dass in ihnen bereits bei
warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffekten ab 7 % auf mogliche
negative stadtstrukturelle Effekte hingewiesen worden ist. In ihnen sind dabei fir ein
Sortimentsbundel

- Periodischer Bedarf

- Bekleidung / Wasche

- Ubriger personlicher Bedarf
- Medien und Technik

- Spiel, Sport, Hobby

dezidiert im Einzugsbereich die moglichen maximalen Umsatzverlagerungseffekte
nachgewiesen worden. Damit wurden Raumwirkungen fur weit Uber 85 % der
prognostizierten Umsatzerwartung fir im Plangebiet anzusiedelnde Einzelhandels-
nutzungen offen gelegt. Die Gutachten der CIMA dokumentieren somit fur alle Stadte
im Einzugsbereich mindestens 85 % des eintretenden Gesamtverlagerungseffektes.

Eine noch starker detaillierte Bewertung ist nach den Darlegungen des Gutachters
empirisch kaum leistbar und wurde von gesicherten Modellannahmen zu
Spekulationen fuhren, weil z.B. im Segment des kleinflachigen Einzelhandels
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aullerhalb der explizit analysierten Sortimente der konkrete Besatz nicht dokumentiert
werden kann. In jedem Fall handelt es sich bei den restlichen 15 % um eine weite
Streuung von Hausrat Uber Geschenkartikel bis hin zu Heimtextilien, Einrichtungs-
bedarf und Teilsegmenten baumarktspezifischer Sortimente (z.B. Zoobedarf). In
dieser weiten Streuung sind somit zu einem wesentlichen Teil auch nicht
zentrenrelevante Sortimente vertreten, die hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Haupteinkaufslagen vernachlassigbar sind.

Auch von daher bestehen keine Bedenken.

bc) Dass die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angesichts der
Resultate des Gutachters und deren Abwéagung durch die Stadt Duisburg auch
hinsichtlich des zuzulassenden Einzelhandelsbesatzes als Kerngebiet gemall § 7
BauNVO festgesetzt werden — und nicht etwa als Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3
BauNVO —, ist nicht zu beanstanden. Eine Begrenzung von Verkaufsflachen oder die
Aufstellung von sonstigen Vorgaben zum Sortimentszuschnitt mit den Mitteln des
Bauplanungsrechts war in dem aufgestellten Planwerk nicht notwendig. Abgesehen
davon, dass die Reglementierung von Einzelhandelsbetrieben nach Sortiment und
Grofke in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO, somit auch im Kerngebiet
nach § 7 BauNVO, ohnehin nur zuldssig ware, wenn daraus eine planungsrechtlich
abgrenzbare Nutzungsart folgte (vgl. bereits BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987 — 4 C
77.84 —, BRS 47 Nr. 58), hat die Plangeberin hier zutreffend entschieden, eine solche
Feindifferenzierung nicht vorzunehmen:

bca) Wie bereits dargelegt ist im Hinblick auf die Rechtsprechung des OVG NRW zur
,CentrO.“-Erweiterung  und zum  Erfordernis, hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungsarten ,worst-case“-Berechnungen anstellen zu sollen, vorsorglich ermittelt
worden, in welchem Umfang — theoretisch — im Plangebiet Einzelhandel angesiedelt
werden konnte, wenn man die im Geltungsbereich des Planes noch vorhandene
Bebauung abtragen und auf den so in Betracht kommenden Flachen gleichfalls noch
Einzelhandel ansiedeln wirde — und zwar in einer nach den Festsetzungen des
Planes héchstmaoglichen und héchst zuldssigen Dimensionierung.

bcaa) Die dazu durchgefuhrte Rechnung, die in Anlage 1 am Ende dieser Begrindung im
einzelnen wiedergegeben worden ist, ergibt — je nach dem zugrundegelegten
Rechenansatz, wie in der Anlage 1 im Detail dargelegt — eine in der Theorie im
Plangebiet mdglicherweise und aul3erstenfalls unterzubringende Verkaufsflache von
insgesamt rund 70.000 gm Verkaufsflache (mit einer im Rahmen eines solchen
theoretischen Ansatz nicht weiter einzugrenzenden Schwankungsbreite).

bcab) Landesplanungsrechtlich ist von der dafur zustandigen Behorde im Zusammenhang
mit der im Jahre 2005 betriebenen Planung fir das ,Multi Casa“-Projekt eine
Dimension von derartigen ca. 70.000 gm Verkaufsflache fir Duisburg flr vertraglich
erachtet worden (vgl. dazu die vorliegende Verfugung der Bezirksregierung
Dusseldorf vom 21. April 2005). Sie kdme im Zuge der vorliegend zu betrachtenden
Planung im Stadtzentrum, nicht etwa in peripheren Stadtbereichen zum Tragen. Von
daher ware dieser, es sei nochmals betont — rein theoretische — Ansatz auch unter
diesem Aspekt vertraglich.

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 91 -

bcac) Schlieldlich ist diesbeziglich auch von dem eingeschalteten Gutachter in dessen
Alternativ-Szenario eine ,theoretische* Variante mit einem Einzelhandelsbesatz von
etwa 70.000 gm zugrundegelegt worden, wenn dieser dabei dafiir zusatzlich zu der
von ihm fir das in Betracht kommende ,Forum® zugrundegelegten Verkaufsflache
von 48.050 gm (vgl. CIMA, November 2005, S. 24) fur seine ,theoretische® Variante
eine ,Erh6hung der Verkaufsfléchenansétze um ein Drittel* vornimmt und feststellt,
dass auch dann Win den  analysierten Wettbewerbszentren die
Umsatzverlagerungseffekte noch bei unter 10 % liegen® werden (vgl. CIMA,
November 2005, S. 36 f.).

bcb) Endlich wurde von der Plangeberin in diesem Zusammenhang abwagend noch
Folgendes berlcksichtigt:

Der Einzelhandelsgutachter hat zwar fur die "theoretische Variante" die Begrenzung
der in Betracht kommenden Verkaufsflachen fur die Hauptwarengruppen "Medien und
Technik" sowie "Bekleidung/Wasche" fur angezeigt erachtet. Andererseits hat er
zutreffend festgestellt, dass eine Ausweitung der Verkaufsflachenansatze fur die
genannten Sortimente Uber die "realistische Variante", die ohne weiteres vertraglich
ist, hinaus auch mit einem deutlichen Verlust an Angebotsattraktivitdt verbunden
ware. Die Flachenproduktivititen wirden absinken. Eine Realisierung dieses
Szenarios halt er daher flr unrealistisch und theoretisch. Er erachtet angesichts
dessen eine stadtebaurechtliche Festschreibung dieser Obergrenzen nicht fur
erforderlich:

"“Die CIMA GmbH geht vor dem Hintergrund der aktuellen betrieblichen
Entwicklungstrends bei den Betriebskonzepten Buchkaufhaus und Elektrokaufhaus
bzw. Elektrofachmarkt davon aus, dass das vorgesehene Dimensionierungskonzept,
das der Wirkungsanalyse zugrunde liegt, in der Tat eine Verkaufsflichenobergrenze
definiert, die von heutigen Absatzformen effizient genutzt werden kann. Aufgrund
dieser betriebswirtschaftlichen Charakteristika wird es nicht erforderlich sein, explizit
eine baurechtliche Obergrenze zu definieren."

So verhdlt es sich in der Tat. Es war angesichts dessen nicht verpflichtend,
entsprechende Festsetzungen im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden
Bebauungsplanes zu treffen oder gar den Gebietscharakter durch die Festsetzung
eines Sondergebietes mit der damit einhergehenden Mdglichkeit, Verkaufsflachen zu
begrenzen, zu verandern.

Wegen des derzeit nach den bislang geltenden Bebauungsplanen Nrn. 858 und 871
sowie Durchfiihrungsplan Nr. 162 flr den Geltungsbereich des vorliegenden Planes
bereits existierenden Kerngebietes (bzw. Geschéftsgebiets) und einer daraus
resultierend mit einer eventuellen Festsetzung eines Sondergebietes erfolgenden
Entziehung von Baurechten ware zudem eine Entschadigungspflicht méglicherweise
die Folge einer solchen Vorgehensweise gewesen, (vgl. auch zu diesem Aspekt
zutreffend: OVG NRW, Urteil vom 6. Juni 2005 — 10 D 145.04.NE -, a.a.0.).

Von daher konnte (und musste) unter jedem der diesbeziiglich relevant werdenden
Aspekte vorliegend auf Flachen- und Sortimentsbegrenzungen jedenfalls auf der
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bd)

be)

Ebene des Bebauungsplanes selbst sowie auf ein "Umschwenken" von der
Festsetzung eines Kerngebiets zu einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO
verzichtet werden.

Steuernde  Malnahmen  hinsichtlich des  mdglichen ~ Volumens  von
Einzelhandelsflachen und fir zulassige Sortimente waren auch nicht unter dem
Aspekt notwendig, dass der anderweitig vorhandene und/oder zukunftig mogliche
Einzelhandel im Plangebiet negativ berthrt wirde.

In der dazu erganzend eingeholten Begutachtung der CIMA GmbH werden negative
Auswirkungen auf den existenten sowie zuklnftig mdoglichen Einzelhandel im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, besonders im Bereich der Claubergstralle
und dabei vor allem fur das Anwesen Claubergstrale 1-3, nicht gesehen. Ganz im
Gegenteil kommt der Gutachter zu der Auffassung, dass nach der vorliegenden
Planung beispielsweise die Realisierung des "Forum"-Projektes deutliche Vorteile
gerade auch fir das Objekt Claubergstrae 1-3 mit sich bringt. Dass der Gutachter —
und mit ihm auch die Plangeberin in ihrer Abwagung - hinsichtlich des
Immobilieneigentimers der Liegenschaft Claubergstrale 1-3 von einem
marktaktiven, renditeoptimierenden Marktteilnehmer ausgeht, der z.B. vorhandene
immobilientechnische Defizite wie Ladenzuschnitte und Branchenmix der
Erdgeschossnutzungen beseitigt, ist nicht zu beanstanden. Niemand kann rechtlich
geschitzt zu seinen Gunsten etwas fur sich aus einer bei ihm bestehenden
moglicherweise mangelhafte Situation in wettbewerblicher Hinsicht herleiten.
Insbesondere hat er keinen Anspruch darauf, dadurch zukunftsgerichtete
Entwicklungen anderer — etwa benachbarter — Grundstlicke zu be- oder verhindern.

Auf die Ausflhrungen des Gutachters, denen sich die Stadt Duisburg nach
Abwagung auch zu diesem Punkt anschlief3t, und auf deren zusammenfassende
Darstellung in dem vorstehenden Kap. 9.1.5, insbesondere auf das diesbezugliche
Fazit des Gutachters in Kap. 9.1.5.4, wird verwiesen.

AbschlieRend sei erganzend darauf hingewiesen und wird in die Abwagung
einbezogen, dass der Planung und dem méglicherweise konkret zur Realisierung
gelangenden ,Forum®-Projekt nicht nur keine der Nachbarkommunen widersprochen
hat, sondern sie zum Teil ausdricklich zugestimmt haben. Die Niederrheinische
Industrie- und Handelskammer Duisburg — Wesel — Kleve zu Duisburg hat bereits im
Moderationsverfahren dazu ausdricklich festgehalten:

"Das ,Forum Duisburg’ findet inhaltlich unsere volle Unterstiitzung. Das Projekt wird
sich unserer Auffassung nach auf Grund seiner Gré8e und seiner Struktur gut in die
Stadt einfiigen. Dabei wird es kein autarkes Einkaufszentrum sein, sondern nur in
Verbindung mit der bestehenden Innenstadt funktionieren kénnen. Dies wiederum ist
eine wesentliche Voraussetzung, um Strukturbriiche zu vermeiden und statt dessen
eine Attraktivitéat der Innenstadt aus sich selbst heraus einzuleiten. In Kombination mit
dem CityPalais bildet das Forum daher aus unserer Sicht eine hervorragende
Ausgangsbasis, weitere Projekte im Rahmen der bestehende Innenstadtstrukturen
anzustol3en.
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Regional fiihrt das Vorhaben zu keinen unzumutbaren Auswirkungen und wird daher
auch den regionalen Flachenwettbewerb nicht wesentlich verschérfen. Der
Projektansatz ,Forum Duisburg’ entspricht unserer Auffassung nach in vollem Umfang
den Zielen des ,Regionalen Einzelhandelskonzeptes flir das westliche Ruhrgebiet
und Dusseldorf’ (REK).“

10.1.3 Ausschliisse sowie Einschrankungen von Nutzungen

5.

In dem festgesetzten Kerngebiet sind folgende nach § 7 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssige Nutzungen gemall § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
unzulassig:

a) Vergnigungsstatten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, soweit es sich um
Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne des § 33 i der
Gewerbeordnung handelt,

b)  Vergnigungsstatten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und sonstige nicht
wesentlich stdrende Gewerbebetriebe gemall § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO,
soweit es sich um Betriebe mit ausschlieBlich oder Uberwiegend
Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle oder
Einrichtungen handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die
Durchfihrung von Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

c) Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,

d) sonstige Wohnungen gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, aul3er

da) inden mit MK 2, MK 3, MK 4 und MK 5 bezeichneten Teilbereichen
des festgesetzten Kerngebietes ab dem ersten Obergeschoss,

db) in den mit ,d1“ bis ,d4“ gekennzeichneten Bereichen des mit MK 1
bezeichneten Teilbereichs des festgesetzten Kerngebietes ab dem
dritten Obergeschoss.

In dem festgesetzten Kerngebiet sind folgende nach § 7 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassige Nutzungen gemaly § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gemall § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit sie aullerhalb von
Gebauden betrieben werden.

In dem festgesetzten Kerngebiet werden folgende nach § 7 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuzulassende Nutzungen gemafy § 1 Abs. 6 Nr. 1 i.V.m. Abs.
9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen.

In dem mit MK 1 bezeichneten Teilbereich des festgesetzten Kerngebietes
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b)

werden folgende nach § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuzulassende
Nutzungen gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 i.V.m. Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO.

Die aufgefuihrten besonderen Arten von Vergnlgungsstatten und gewerblichen
Nutzungen, deren Zweck - zumindest Uberwiegend - auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, sind vor allem deshalb unzulassig, weil sie sich nicht in die
vorhandene und beabsichtigte Umgebungsstruktur einfligen. Die stadtraumlich
hochwertigen Nutzungen in der Umgebung sollen eine attraktive Situation zur
Konigstrale und zum Konig-Heinrich-Platz, aber auch in Richtung Friedrich-Wilhelm-
Stralle an der Tonhallenstralle, an der Claubergstrale und auch an der
Lenzmannstrale bilden. Beabsichtigt ist mit der vorliegenden Planung, flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die angrenzenden Bereiche einen
lebendigen Stadtraum zu entwickeln, der von allen Bevdlkerungs- und Altersgruppen
angenommen wird.

Zudem ist der Anteil an Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes westlich und
Ostlich davon sowie sddlich der Friedrich-Wilhelm-StraRe und nérdlich der
Landfermannstral’e ein weiterer stadtebaulicher Grund fir den Ausschluss der
genannten Vergniugungsstatten mit spezieller Ausrichtung. Die mit den angeflihrten
Nutzungen einhergehenden Negativwirkungen kénnten ansonsten eine Senkung der
Wohnqualitat bedeuten, die zu einer Abwanderung der Wohnbevdlkerung von dort
fuhren wirde.

Das wirde einem zentralen Ziel der stadtebaulichen Konzeption der Stadt
widersprechen.

Insgesamt soll der Typus des Kerngebietes mit urbaner Nutzungsvielfalt entwickelt
werden — nicht etwa ein Vergnugungsviertel. Erfahrungen — auch anderer Stadte —
zeigen, dass diese Nutzungsvielfalt insbesondere in Innenstadtbereichen bei einer
Konzentration von Gewerbe mit Sexdarbietungen u.a. verloren geht. Entsprechend
der stadtentwicklungspolitischen Ziele, die bereits auf der Ebene der informellen
Planung formuliert worden sind, widersprechen die o. g. Nutzungen damit der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Stadtbereich. (Vgl. dazu etwa die
Ausflhrungen zu dem Rahmenkonzept Innenstadt Duisburg, Kap. 7.2.2)

Zudem bedurfte es einer gesonderten Regelung zur Zuldssigkeit von Spiel- und
Automatenhallen, die im Rechtssinne dem Begriff der Vergnlgungsstatten
unterfallen, durch eine dazu ergehende gesonderte textliche Festsetzung.

Hierzu besteht grundsatzlich bereits nach Malligabe des vorstehend bereits zitierten
~Entwicklungskonzept(es) zur Regelung der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten in
Duisburg—Stadtmitte“ ein Regelungsbedarf dahingehend, ein Ausufern solcher
Einrichtungen in der Stadtmitte zu verhindern (vgl. Kap. 7.2.4).
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Der Ausschluss von Spiel- und Automatenhallen ist dabei der Sache nach u.a. aus
den gleichen Grinden angezeigt, die vorstehend zu a) bereits als relevant angefiihrt
worden sind.

Dass der Ausschluss von Spielhallen aus Kerngebieten grundsatzlich madglich ist, hat
das Bundesverwaltungsgericht bereits in seinem Beschluss vom 21. Dezember 1992
(vgl. BVerwG, Beschluss vom 21. Dezember 1992 - 4 B 18292 -
Baurechtssammlung (BRS) 55 Nr. 42) und seitdem in standiger Rechtsprechung stets
wieder bestatigt. Es hat bereits damals und anschlielend mehrfach erneut dazu
hervorgehoben, dass mit der erforderlichen Rechtfertigung durch ,besondere
stadtebauliche Grinde® dieser Ausschluss nicht von erschwerten Voraussetzungen
abhangt. Vielmehr sei es ausreichend, dass es spezielle stadtebauliche Grinde
gerade fur diese Differenzierungen der zuldssigen Nutzung gibt - wie hier die
vorgenannten Griinde.

Dem Ausschluss kann nicht mit Erfolg entgegengehalten werden, dass sich nach der
Fertigstellung des ,City Palais® im unmittelbaren Gegenlber zum Plangebiet die
Spielbank befinden werde, wobei diese auch das sogenannte Automatenspiel
einschliel3t:

Insoweit gilt namlich, dass das Automatenspiel aufgrund der fur den
Spielbankbetreiber, der sich im "City Palais" ansiedeln wird, erteilten Konzession zur
Spielbank gehdren wird. Es wird in dem neu zu errichtenden Gebaudekomplex mit
den dort entstehenden baulichen Anlagen nach MalRRgabe der vereinbarten Vertrage
einheitlich ,aus einer Hand“ betrieben werden. Dementsprechend werden dort
angesichts diesem Betreiber mit der Lizenzgewahrung erteilter Nebenbestimmungen
eine Steuerung und eine Fixierung dahingehend vorgenommen, dass es dort nur
gesondert lizensierte Spielbankeinrichtungen geben wird. Es erfolgt eine strenge
Uberwachung der Einrichtungen und des Publikums, so dass Negativeffekte, sollten
sie bei dieser Einrichtung Uberhaupt auftreten, sehr eng eingegrenzt werden und sie
kurzfristig abgestellt werden kdnnen. Zudem ist durch gesondert dafur geschlossene
Vertrdge und Regelungen, u.a. mit der Stadt Duisburg, gewahrleistet, dass dort im
"City Palais" keine anderen Spiel- und Automatenhallen angesiedelt werden.

Andere Vergnugungsstatten sind in dem festgesetzten Kerngebiet durchaus zuldssig.
Allerdings resultieren faktisch hinsichtlich der Zulassigkeit z.B. von Diskotheken
Einschrankungen daraus, dass bei diesen strikte Vorgaben hinsichtlich der in
Betracht kommenden Gerauschentwicklung zu beachten sind, was — angesichts der
festgesetzten flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel (vgl.
dazu nachfolgend Kap. 10.1.4) — die (- auch ansonsten — noétigenfalls auf
bauordnungsrechtlicher Ebene zu bewerkstelligende) Zulassung von beispielsweise
solchen Diskotheken ausschlief3t, die von diesen Anlagen vielfach ausgehende
erhdhte Larmbelastigungen insbesondere in den Nachtstunden aufweisen.

Zu einer Veranderung des Gebietscharakters oder zum Entstehen einer nicht
realistischen Planung flhrt das nicht. Denn es sind auch bei einer Einbeziehung
angesichts des vorstehend Ausgeflhrten noch in genigendem Umfang und in
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d)

f)

fa)

ausreichender Vielfalt kerngebietstypische Nutzungsmdglichkeiten vorhanden und
umzusetzen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gemall § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden zwar zur Gewahrleistung der
Nutzungsvielfalt in dem Kerngebiet flir den Regelfall zugelassen. Ausgeschlossen
werden aber Anlagen, ,soweit sie aulRerhalb von Geb&uden betrieben werden“. Das
ist aus Larmschutzgriinden notwendig, um einerseits die Bereiche, in denen innerhalb
des Kerngebietes gewohnt werden kann, zu schutzen. Zum anderen ist dieser Schutz
aber insbesondere auch im Hinblick auf die anderen Nutzungen, vor allem
Wohnnutzungen, notwendig, die in den westlich und Ostlich an das Plangebiet
angrenzenden Gebieten auferhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden
Bebauungsplanes vorhanden sind. Gerade auch die dort lebende Wohnbevdlkerung
muss — insbesondere gegen nicht akzeptable Gerauscheinwirkungen, vor allem durch
direkt von Anlagen ausgehenden Larm - nachhaltig geschitzt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen ist durch deren haufig negative Wirkung auf den
offentlichen Raum begrindet. Im Zusammenspiel mit den bestehenden und den
geplanten hochwertigen innerstadtischen Nutzungen waren sie als Mindernutzungen
zu werten. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan und dem ihm zugrundeliegenden
Nutzungskonzept soll dagegen der stddtische Raum stadtebaulich gerade
aufgewertet werden.

Zudem widersprechen Offentliche Tankstellen mit ihrer geringen Hohenentwicklung
sowie dem heute Ublichen Raumbedarf allgemein der beabsichtigten Gestaltung des
hier betroffenen innerstadtischen o&ffentlichen Raumes. Seine vorliegend vorhandene
und in Zukunft weiter zu intensivierende Bedeutung soll durch eine entsprechende
Gestaltung einer markanten Innenstadt-Situation hervorgehoben werden.

Die Einschrankungen fur ,sonstiges Wohnen“i.S.d. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und die
dazu ergangene textliche Festsetzung sind gerechtfertigt und gehen vor den dafir
geltenden rechtlichen Maligaben in Ordnung (vgl. hierzu auch die grundlegende
Rechtsprechung des OVG NRW in den Urteilen vom 19. Februar 2001 — 10 a D
65/98.NE — sowie vom 18. Marz 2004 — 7 a D 52/03.NE — zur Thematik von
Wohnungen in Kerngebieten):

Insoweit gilt zum einen zunachst: Die Wohnnutzungen in der Innenstadt von Duisburg
nehmen seit Jahren einen besonderen Stellenwert in der Stadtentwicklung ein. Im
Gegensatz zu vielen anderen Grolstadten hat es die Stadt Duisburg verstanden,
attraktive Wohn- und Lebensformen in diesen zentralen Bereichen zu sichern und
auszubauen. Um diese Konstellation ebenso fur die Zukunft zu sichern und eine
Verddung der Innenstadt, Flachenverbrauch im Aulenbereich oder auch ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen durch Pendler zu vermeiden, soll der seit einiger Zeit
festgestellten Trend zu einer RiUckkehr zu "urbanem Wohnen* — der in der Stadt
Duisburg u.a. auch anhand des begehrten und relativ hochpreisigen Wohnstandortes
im Innenhafen ablesbar ist — im Rahmen der dazu sich bietenden Mdglichkeiten
durchaus verstarkt werden. Deshalb wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein
Spielraum fir Wohnnutzungen innerhalb des Geltungsbereiches berlcksichtigt.
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fb)

Zum anderen wurde aber insbesondere in der durchgeflihrten Abwagung gewdurdigt:
Bei der ergangenen Festsetzung ist die allgemeine Zweckbestimmung von
Kerngebieten dahingehend gewahrt, dass diese ,vorwiegend“ der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur dienen mussen. Sie haben zentrale Funktionen mit vielfaltigen
Nutzungen und einem urbanen Angebot an Gitern und Dienstleistungen fur die
Besucher einer Stadt und fir die Wohnbevdlkerung eines gréfReren Einzugsbereichs
(vgl. zu diesem Erfordernis: BVerwG, Beschluss vom 28. Juli 1988 — 4 B 119.88 —,
BRS 48 Nr. 40, Beschluss vom 6. Dezember 2000 — 4 B 4.00 —, BRS 63 Nr. 77). Die
textliche Festsetzung erdffnet nicht die Moglichkeit, dass das festgesetzte Kerngebiet
stattdessen vorwiegend oder gar ausschlie3lich zur Etablierung von Wohnnutzungen
"umfunktioniert” werden konnte. Insoweit reicht die stark einschrankende Festsetzung
aus, mit der Wohnen ausschlieRlich innerhalb bestimmter Teile des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes sowie oberhalb bestimmter Geschosse — insbesondere
aulerhalb des als MK 1 festgesetzten Teilbereichs des Kerngebietes — in dem dafur
geltenden Rahmen mdglich bleibt sowie wird, nicht aber in den anderen Gebietsteilen
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, um die stadtpolitisch gewilnschte
lebendige Nutzungsvielfalt zu sichern. Es wird nicht durch einen dartber
hinausgehend zuzulassenden Anteil an Wohnnutzungen bewirkt, dass der
Gebietscharakter des geplanten Kerngebietes nicht mehr gewahrt werden kdnnte.

Nach den Vorgaben der BauNVO ist im Kerngebiet die Zulassigkeit von Wohnungen
nicht generell ausgeschlossen, setzt aber eine Entscheidung der Plangeberin voraus,
wo und unter welchen Voraussetzungen Wohnungen kerngebietsvertraglich
vorgesehen werden kénnen. Das ist hier nachdrticklich beachtet worden.

In dem MK 1 kommen Wohnungen generell nicht in Betracht — bis auf einen sehr
kleinen Bereich an der Ecke Koénigstralde / Claubergstralle (bezeichnet mit ,d 1* bis ,d
2%), und dort auch nur ab dem dritten Obergeschoss. In den MK 2, MK 3, MK 4 und
MK 5 kénnen Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss errichtet werden.

Wohnen im Erdgeschoss wird an keiner Stelle des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplans planungsrechtlich zugelassen. Soweit es heute
Wohnungen im Erdgeschoss im Plangebiet zuldssig bereits gibt, haben diese
selbstverstandlich weiterhin Bestandsschutz.

Die ,Feindifferenzierung“ der zuldssigen Art der baulichen Nutzung ist stadtebaulich
aus der gegebenen konkreten Planungssituation abgeleitet. Eine mdgliche
eintretende Abweichung vom ,normativen Regelfall® ist auch vor der
Eigentumsgarantie des Art. 14 des Grundgesetzes (GG) gewahrleistet, indem den
LAlt-Eigentimern® im Plangebiet mogliche Rechte zur Errichtung von Wohnungen aus
der fur das Gebiet bisher geltenden Rechtslage, wie sie vorstehend wiedergegeben
wurde, nicht abgeschnitten werden.

Die Interessen des neuen Grundeigentimers der Flachen in dem als MK 1
festgesetzten Teilbereich des Kerngebietes sind durch die mit den Festsetzungen fir
das MK 1 vorgenommene nur verhaltnismaRige Belastung des Eigentums insoweit
genauso beachtet wie die Pflicht zur weitgehenden Erhaltung der Privatnitzigkeit des
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fc)

fd)

fe)

)

Eigentums ausreichend berucksichtigt worden ist. Insbesondere werden ihm auch
Mdglichkeiten zur Realisierung eines ,Wohnungs-Highlights® in der westlichen Ellipse
der zu errichtenden Bebauung im Bereich Konigstra3e/Claubergstralle eingeraumt —
insoweit (wie dargestellt) als einzige innerhalb des MK 1.

Soweit durch die Mdglichkeit, nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Einrichtungen mit zentralen Funktionen zur Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie fur die Wirtschaft, die Verwaltung und die Kultur, auch in gré3erer baulicher
Dimension, in dem festgesetzten Kerngebiet errichtet werden dirfen und dadurch
moglicherweise die Wohnmaoglichkeiten alles in allem (wie Ubrigens auch u.U. fir
kleinere gewerbliche Nutzungen) eingeschrankt sowie infolge dessen nicht so
ausgepragt sein kdnnen, wie es in anderen Gebietsarten nach der BauNVO mdglich
ist, ist dieses vom Gesetzgeber gewollt und wird von ihm bewusst hingenommen.
Darauf muss - aber nicht nur - der Eigentumer der Immobilie Claubergstral’e 1-3
hingewiesen werden, wenn er fir sich eine sozusagen durch nichts beeintrachtigte
Qualitat der Wohn- und kleineren gewerblichen Nutzungen beanspruchen will. Hinzu
kommt in diesem Zusammenhang, dass sich die betreffenden Immobilien auch bisher
bereits in einem Kerngebiet befunden haben, so dass sie auch schon bislang keinen
Anspruch auf den Erhalt in der Vergangenheit in bestimmten Bereichen u.U.
vorhanden gewesenen Kkleinteiligeren Charakter der Nutzungen oder gar von
Freiflachen und Freirdumen hatten.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nach § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
sind in dem Teilbereich MK 1 des festgesetzten Kerngebiets nicht zugelassen
worden, um dort in der Tat jegliches Wohnen bis auf den einen einzigen Bereich, in
dem es erlaubt sein soll, auszuschliel3en.

Die Regelungen in § 7 Abs. 4 BauNVO stehen der erfolgten Festsetzung nicht
entgegen. Vorliegend wird nadmlich lediglich die ,Zulassung“ von Wohnungen im
Kerngebiet geregelt. Die Festsetzungen enthalten aber keinerlei Bestimmungen, dass
und in welchem Umfang sie zwingend auszufihren waren — was Voraussetzung fur
die Anwendbarkeit des § 7 Abs. 4 BauNVO ware (vergleiche zu dieser Thematik
allgemein: OVG NRW, Urteile vom 19. Februar 2001 und vom 18. Mérz 2004, a.a.O.).

Planungsrechtliche Voraussetzung fir die vorstehenden Nutzungsausschlisse oder
—einschrankungen nach § 1 Abs. 5 sowie 6 BauNVO (wodurch die Moglichkeit
geschaffen ist, fur bestimmte Baugebiete oder Teilbereiche der Baugebiete die
vorstehend im einzelnen aufgeflhrten Nutzungen als eine ,Art der zulassigen
Nutzung“ auszuschlieBen bzw. modgliche Ausnahmen nicht zu Bestandteilen des
Bebauungsplanes werden zu lassen) ist einerseits, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Dieses ist hier gewahrleistet, da

- die von der hier vorliegenden Regelung betroffenen Nutzungen, die
ausgeschlossen werden, nur einen insgesamt schmalen Ausschnitt aus einer
Fllle der insgesamt nach § 7 BauNVO in Kerngebieten allgemein zulassigen
Nutzungen darstellen sowie
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bestehende Einrichtungen sowie Nutzungen — vor allem in den Teilbereichen
MK 2, MK 4 und MK 5 — durch den Ausschluss nicht betroffen werden.

Andererseits bedarf eine derartige Nutzungsregelung gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO der
Rechtfertigung durch ,besondere stadtebauliche Grinde®.

Die zuvor jeweils angefuhrten Grinde, insbesondere die Bestrebungen der Stadt, die
durch die Ansiedlung der jetzt als nicht zuldssig festgesetzten Nutzungen
verursachten negativen Entwicklungen wie

- Verdrangung typischer und seridser Kerngebietsnutzungen,

- Veranderung einer vielfaltigen Nutzungsstruktur,

- negative Beeintrachtigung des stadtischen Erscheinungsbildes,
- Verlust der Attraktivitdt und Anziehungskraft der Innenstadt,

- Absinken des Niveaus der Besucherstruktur

zu verhindern, sind solche besonderen stadtebaulichen Grinde im Sinne des § 1
Abs. 9 BauNVO. Diese treffen wie beschrieben und vorstehend ausgeflhrt auf den
Planbereich zu.

10.1.4 Immissionswirksame flaichenbezogene Schallleistungspegel (IFSP)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden fir die Teilbereiche
MK 1 und MK 3 des festgesetzten Kerngebietes jeweils unterschiedliche
Festsetzungen hinsichtlich zuldssiger immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel L, (in dB(A)/gm) flr den Tag und fir die Nacht getroffen.

Damit wird den nachfolgend im Einzelnen wiedergegebenen Empfehlungen aus den
diesbezlglich vorgelegten fachgutachterlichen Aussagen gefolgt. Diese werden nach
Maligabe der dazu vorgenommenen Prifung durch die Verwaltung sowie einer
umfassenden stadtebaulichen Abwagung umgesetzt, welche nachfolgend ebenfalls
ausfuhrlich dargestellt wird. Es wird auf diese Weise sichergestellt, dass den
bestehenden gesetzlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bezuglich samtlicher erforderlicher Einzelregelungen zum Schallimmissionsschutz
entsprochen wird.
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1.6. Das Kerngebiet wird gemall § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auch nach den
besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen in unterschiedliche Teilflachen
mit den nachfolgenden Bezeichnungen gegliedert: , und n den
einzelnen Teilflachen mit den Kennzeichnungen durch die vorstehend benannten
Buchstaben sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
nicht Uberschreiten, der in der Planzeichnung sowie nachfolgend in dieser textlichen
Festsetzung jeweils angegeben ist, wobei jeweils die Zahl vor dem Querstrich der
Wert fur die Tagzeit von 6.00 bis 22.00 Uhr und die Zahl nach dem Querstrich der
Wert fur die Nachtzeit von 22.00 bis 6.00 Uhr ist. FUr jeden Betrieb und jede Anlage
in der jeweiligen Teilflache sind Schallschutzmalnahmen so zu treffen, dass die von
dem Betrieb oder von der Anlage ausgehenden Gerdusche an keinem Punkt
aulerhalb der jeweiligen Teilflache, fur welche die Festsetzung gilt, einen hdheren
Beurteilungspegel (nach der Technischen(n) Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm — vom 26. August 1998, GMBI. Nr. 26/1998, S. 503, erzeugen, als er dort bei
ungehinderter Schallausbreitung in den oberen Halbraum (ohne Abschirmung oder
Reflexion durch Gebaude oder andere Hindernisse innerhalb des jeweils betroffenen
und gekennzeichneten Teilbereichs) entstehen wirde, wenn von jedem
Quadratmeter der Grundstlicksflache des jeweiligen Teilbereiches, flir den die
Festsetzung gilt, der dort festgesetzte Schallleistungspegel abgestrahlt wirde. Dabei
ist fur die Bemessung der Abstrahlung der Emissionen eine nachfolgend jeweils
bestimmte HOhe Uber NN zugrundezulegen.

6.1 In der mi@bezeichneten Teilflache des mit MK 1 bezeichneten Teilbereiches des
festgesetzten Kerngebietes sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 52 dB(A) / m? am Tag und 42 dB(A) / m? in der Nacht nach MaRgabe der
textlichen Festsetzung Ziff. 1.6 nicht Uberschreiten. Dabei ist fur die Bemessung der
Emissionen eine Abstrahlhdhe von 40,0 m Uber NN (entspricht ca. 7 m Uber
natirlichem Gelande) zugrundezulegen.

6.2 In der mit @bezeichneten Teilflache des mit MK 1 bezeichneten Teilbereiches des
festgesetzten Kerngebietes sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 76,5 dB(A) / m? am Tag und 60,5 dB(A) / m?in der Nacht nach MaRgabe der
textlichen Festsetzung Ziff. |. 6 nicht Uberschreiten. Dabei ist fur die Bemessung der
Emissionen eine Abstrahlhdhe von 35, 0 m Uber NN (entspricht ca. 2 m Uber
natirlichem Gelande) zugrundezulegen.

6.3 In der mit@bezeichneten Teilflache des mit MK 1 bezeichneten Teilbereiches des
festgesetzten Kerngebietes sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 80 dB(A) / m* am Tag und 76,5 dB(A) / m? in der Nacht nach MaRgabe der
textlichen Festsetzung Ziff. . 6 nicht Uberschreiten. Dabei ist fur die Bemessung der
Emissionen eine Abstrahlhdhe von 35,0 m Uber NN (entspricht ca. 2 m Uber
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naturlichem Gelande) zugrundezulegen.

6.4 In den mit @ bezeichneten Teilflachen des mit MK 1 bezeichneten Teilbereiches
des festgesetzten Kerngebietes sind nur jeweils Betriebe und Anlagen zulassig,
deren gesamte Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 52 dB(A) / m? am Tag und 42 dB(A) / m?in der Nacht nach
Maligabe der textlichen Festsetzung Ziff. I. 6 nicht Uberschreiten. Dabei ist fir die
Bemessung der Emissionen eine Abstrahlhéhe von 35,0 m Uber NN (entspricht ca. 2
m Uber naturlichem Gelande) zugrundezulegen.

6.5 In der mit@ bezeichneten Teilflache des mit MK 3 bezeichneten Teilbereiches des
festgesetzten Kerngebietes sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemissionen den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 65 dB(A) / m? am Tag und 53 dB(A) / m? in der Nacht nach MaRgabe der
textlichen Festsetzung Ziff. 1.6 nicht Uberschreiten. Dabei ist fur die Bemessung der
Emissionen eine Abstrahlhdhe von 35,0 m Uber NN (entspricht ca. 2 m Uber
natirlichem Gelande) zugrundezulegen.

Die Festsetzung hat insbesondere den angemessenen Schutz sowohl der innerhalb
des Plangebietes als auch der aulderhalb dessen in seiner Umgebung (auch)
vorhandenen Wohnnutzungen zum Gegenstand.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass die als noch zumutbar beurteilten
zulassigen Immissionswerte an den von dem Gerduschgutachter festgelegten und
von der Stadt in ihrer abwagenden Entscheidung akzeptierten Immissionsaufpunkten
an den benannten, in den Kerngebiets-Teilbereichen MK 1 und MK 3 gelegenen
Hausern (jeweils im Bereich des 1. Obergeschosses) eingehalten werden, die sich an
den ,gegeniber® gelegenen Strallenseiten der Lenzmannstral3e, der Claubergstralle
und der Tonhallenstrale befinden. Trotzdem sind auf den dahingehend bestimmten
Teilflachen der Teilbereiche MK 1 und MK 3 des Kerngebietes auch
gerauschintensive Nutzungen zuldssig, um eine wirtschaftliche Nutzung der Flachen
zu gewabhrleisten.

Die v.g. Festsetzungen sind dabei entwickelt worden, um in besonderer Weise und
nachhaltig durchsetzungsfahig den im Rahmen der erfolgten Auslegung von
Einwendern angemahnten Schutz der dort innerhalb des Kerngebietes anderweitig
genutzten — vor allem der bewohnten — Bereiche sicherzustellen. Mit ihnen wird das
bereits in dem zuletzt ausgelegten Planentwurf inhaltlich enthalten gewesene
Larmschutzkonzept ausdricklich und definitiv in zeichnerische und textliche
Festsetzungen gekleidet.
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10.1.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

10.1.4.1.1Potentielle Nutzungen in den Teilgebieten MK 1 und MK 3 des festgesetzten

b)

Kerngebietes, soweit dafur Teilflachen mit IFSP festgesetzt werden

Nach den in dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen werden in
den vorgenannten Gebietsteilen des Kerngebietes kerngebietstypische Nutzungen,
z.B. etwa Einzelhandelsnutzungen, in Betracht kommen, von denen an sich keine
Larmemissionen ausgehen, die oberhalb dessen liegen werden, was als
kerngebietstypisch bezeichnet werden kann.

Allerdings sind zwei Besonderheiten zu bedenken:

Fir das gesamte MK 1-Areal ist vorgeschrieben, dass Stell- und Parkplatze nur in
einer Tiefgarage untergebracht werden durfen (vgl. dazu die textliche Festsetzung
[l1.). Angesichts der Dimension des Gebietes und der umfanglichen Bebauung, die fur
dieses ermoglicht wird, wird eine Tiefgaragenstellplatzanlage entsprechend grof3 zu
dimensionieren sein (vgl. dazu Kapitel 12.7.2). Im Hinblick auf die verkehrliche
Situation im Ubrigen und wegen des zu verfolgenden Verkehrskonzeptes kommt nur
in Betracht, lediglich eine einzige Zu- und Abfahrt zu dieser Tiefgarage vorzusehen
und diese an der Lenzmannstralle zu verorten. Deshalb ist daflr zeichnerisch nur
eine mogliche Zu- und Abfahrt festgesetzt worden, und zwar noérdlich der
Lenzmannstralle. Weil diese verkehrlich demzufolge zwangslaufig stark frequentiert
werden wird, waren dafur besondere Regeln und Schutzvorkehrungen vorzusehen.

Ahnliches gilt fir die Schaffung von Bereichen fiir Anlieferungen. Zunachst dirfen
diese wegen der Anzahl und der GroRenordnung der zu erwartendenden
Anliefervorgange nicht Uber das Gesamtgelande verteilt erfolgen, um nicht
Schwierigkeiten hervorzurufen, die nicht mehr bewaltigt werden koénnen. Zum
anderen kommt deren Positionierung nicht an der Koénigstrale in Betracht, weil es
sich bei dieser um die HaupteinkaufstraBe handelt, welche zudem als
FulRgéngerzone ausgebildet ist. Eine Anordnung an der Claubergstra’e oder an der
Tonhallenstrale scheidet aus, weil dort die verkehrlichen Verhéltnisse und die
neuzuordnende Verkehrsfihrung solches verbieten. Auch insoweit bleibt also
gleichfalls nur eine Anordnung an der Lenzmannstra’e sowie an dem verbleibenden
Teilstuck der Strae ,Am Buchenbaum®.

Da — wie nachfolgend zu zeigen sein wird — eine Anordnung dort allein in
geschlossenen Anlieferhéfen in Frage kommt, sind insoweit zeichnerisch
Einfahrtbereiche festgesetzt worden, hinter denen dann solche Anlieferhofe errichtet
werden konnen. Von dort kann anschlieffend in das Innere des Gebiets und der
Bebauung weitergeliefert werden. Um eine gewunschte ,Bundelung® zu erreichen, ist
insoweit eine Beschrankung auf zwei Einfahrtsbereiche vorgenommen worden. An
anderen Stellen dirfen solche Einfahrten nicht angeordnet werden.
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10.1.4.1.2 Situation beziiglich (auch) bewohnter Gebaude in der Umgebung

10.1.4.2

Zum Schutz (auch) bewohnter Bereiche musste im Hinblick auf die umliegende
Bebauung an der Lenzmannstral’e, der Claubergstralle und der Tonhallenstralle
sowie an den an diese anschlieBenden Straflen innerhalb und auflerhalb des
Plangebietes die eintretende Gerauschbelastung auf das begrenzt werden, was als
noch zumutbar zu bezeichnen ist. Hierbei ist — worauf nachfolgend noch naher
einzugehen sein wird — zu gewichten, dass sich diese — auch — bewohnten Bereiche
innerhalb eines im Zentrum von Duisburg gelegenen, durch innerstadtische
Nutzungen entscheidend gepragten Kerngebiets befinden. Dieses war als solches in
den vergangenen Jahrzehnten bauplanungsrechtlich eingestuft und wird ebenso auch
in Zukunft eingeordnet sein. Es ist in bauliche und raumliche Zusammenhange
gestellt, in denen sich zwar anteilig Wohnnutzungen, ebenso aber (zum Tell
Uberwiegend) andere kerngebietstypische Bebauung sowie Nutzungen finden. Hinzu
kommen solche auch in gréRerem Umfang aufRerhalb des Geltungsbereichs des
vorliegenden Bebauungsplanes.

Zudem sind starke Belastungen aus dem in dem Gebiet und dessen Umgebung
vorhandenen Stralkenverkehr in die Betrachtung einzubeziehen — u.a auf einer der
innerstadtischen Hauptachsen, der Friedrich-Wilhelm-Stral3e.

Vorbereitende Uberlegungen zu einer konkreten Konfliktlosung zur
Gerauschthematik mittels immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel durch Festsetzungen nach § 1 Abs. 4 BauNVO

Bei der Entwicklung einer konkreten Losung konnten - und mussten hier — die
Moglichkeiten genutzt werden, welche durch die Rechtsprechung zum Gebot der
Rucksichtnahme aufgezeigt worden sind. Nur so kann die angestrebte Festigung und
Weiterentwicklung des Areals als Kerngebiet erreicht werden.

Besondere Instrumente zur Vermeidung und Losung von Immissionskonflikten bietet
dabei § 1 Abs. 4 BauNVO. Nach dieser Vorschrift kdnnen in einem Bebauungsplan
fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, mit denen es gegliedert
wird

- nach der Art der zuladssigen Nutzung,
- nach der Art der Betriebe und Anlagen sowie ihren besonderen Bediirfnissen
und Eigenschaften.

Im Rahmen der Anwendung des § 1 Abs. 4 Satz 1 Ziff. 2 BauNVO konnen fur die
jeweiligen Baugebiete auf der so geschaffenen Basis bestimmte flachenbezogene
Emissionswerte festgesetzt werden.

Bei der Untersuchung, was im Rahmen dessen zukunftig zulassig sein kann, ist im
Hinblick auf die angesichts der Anforderungen des Baugesetzbuches erforderliche
und durchzufihrende Abwagung zunachst zu konstatieren gewesen, dass Grenzen
bezlglich des Larms, der noch hinzunehmen ist oder nicht mehr hingenommen
werden muss, durch den Gesetzgeber des Baugesetzbuches nicht bestimmt wurden.
Im Baugesetzbuch ist lediglich gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane
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insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu
bericksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebau-
ungsplanen regelmafig konkretisiert durch die Beachtung der Orientierungswerte aus
der DIN 18005 Teil | ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren® mit ihrem
Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung®. Zwar
handelt es sich bei der DIN 18005 nicht um eine Rechtsnorm. Regelungen, die
schalltechnische Orientierungswerte beinhalten, werden mit den in ihnen enthaltenen
Vorschriften indes im Regelfall bei der Beurteilung dessen zugrundegelegt, was im
Zuge der Bauleitplanung umzusetzen ist (vgl. hierzu allgemein bereits: BVerwG,
Beschluss vom 18. Dezember 1990 — 4 N 6.88 —, Baurechtssammlung (BRS) 50, Nr.
25).

Im vorliegenden Fall kann zudem aufgrund der in erheblichem Umfang auftretenden
Vorbelastungen durch Verkehrslarm im Zusammenhang mit der durchzufuhrenden
stadtebaurechtlichen Abwagung mit einem Indizwirkung entfaltenden Aussagegehalt
zusatzlich auch auf die Regelungen der sog. Verkehrslarmschutzverordnung
(Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes —
16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036) zuriickgegriffen werden.

b) Orientierungswerte — etwa nach der DIN 18005 — sind freilich nur Anhaltswerte bzw.
Richtwerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung durch die Kommune. Ob
eventuelle Abweichungen von den Orientierungswerten im Einzelfall noch mit dem
Abwagungsgebot vereinbar sind, ist der Entscheidung im jeweiligen Einzel-
Planungsfall vorbehalten (vgl. BVerwG, a.a.O.). Bei der dahingehenden Beurteilung
ist betreffend die DIN 18005 dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die darin
aufgeflhrten Bestimmungen nach den in ihnen selbst enthaltenen Ausflihrungen in
vorbelasteten Bereichen, insbesondere — wie hier — bei vorhandener Bebauung,
bestehenden  Verkehrswegen und innerstadtischen  Zentrumslagen die
Orientierungswerte oftmals nicht eingehalten werden kénnen (vgl. dazu ausdrucklich
auch Ziff. 1.2 der DIN 18005). Damit stehen die Festlegungen in der DIN 18005 im
Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, wonach sich
vorhandene Larmvorbelastungen schutzmindernd auswirken kénnen (vgl. BVerwG,
a.a.0., und Urteil vom 18. Mai 1995 - 4 C 20.84 -, ZfBR 1995, S. 316).

c) Insofern ist hier eine Konstellation gegeben, mit der die Entwicklung sog.
immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel in dem aufzustellenden
Bebauungsplan nicht nur erlaubt, sondern auch geboten ist.

Die ,immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel“ geben dabei das
(logarithmische) Mal fur die im Mittel je gm Flache abgestrahlte Schallleistung an
(Ziff. 3.7 DIN 18005).

Nach der Rechtsprechung sind solche immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel regelmafig zuldssig — anders als die sog. ,Zaunwerte” (vgl. zu
Steuerungsmoglichkeiten der Kommunen im Zusammenhang mit technischen
Regelwerken zur Vermeidung oder Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen:
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BVerwG, Urteil vom 28. Februar 2002 - 4 CN 5/01 -, NVwZ 2002, S. 1114; zur
Zulassigkeit immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel: BVerwG,
Beschluss vom 18. Dezember 1990, a.a.O., Beschluss vom 7. Marz 1997 — 4 NB
38.96 -, BauR 1997, S. 602, Beschluss vom 27. Januar 1998 — 4 NB 3.97 -, NVwZ
1998, S. 1067 ff.; demgegeniber zur Unzulassigkeit der sog. ,Zaunwerte®
grundlegend: BVerwG, Urteil vom 10. August 1993 — 4 NB 2/93 -, NVwWZ-RR 1994, S.
138 f., nachfolgend auch: BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 1999 — 4 CN 7/98 -,
NVwZ 2000, S. 577 f.).

Die Festlegung derartiger Schallleistungspegel kann aber nicht in
Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen. In Betracht kommen sie vielmehr allein im
Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit entsprechenden Festsetzungen.

Nach den Vorgaben, welche die Gerichte rechtsgrundsatzlich gesetzt haben, wird bei
der Herausarbeitung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln zugrundegelegt, dass an bestimmten, vorher fachgutachterlich
festzulegenden, als besonders kritisch einzustufenden Immissionsorten (nur)
bestimmte Immissionswerte ,ankommen®“ durfen. Diese Werte werden vom
Ortsgesetzgeber vorab im Rahmen des Abwagungsvorganges festgelegt. Sodann
ergibt sich aus dem Immissionswert, der auf den malgeblichen Immissionsort
auftreffen darf, welche Schallleistung von Bebauung und deren Nutzungen auf
anderen Flachen insgesamt ausgehen darf, um nicht am Immissionsort Uberhdhte
Werte hervorzurufen. AnschlieBend wird die so ermittelte Gesamt-Schallleistung
gleichmaRig Uber die zur Verfigung stehende Flache verteilt. Das Resultat dieses
Verteilens entspricht sodann jedoch noch nicht dem tatsachlichen Besatz oder den
Besatz-Moglichkeiten des Gebietes mit Schallquellen und deren Verteilung Uber die
Gesamtflache. Um das zu erreichen, ist vielmehr in einem nachsten Schritt eine
Zuordnung vorzunehmen, nach der etwa gewissen Flachen, auf denen erhdhte
Schallleistungen entstehen, héhere Werte als anderen Gebietsteilen des betroffenen
Gebietes zugestanden werden. Im Ergebnis entsteht so eine Konzeption, aus der
heraus fir jeden Flachenteil des Gebietes, fir das die IFSP festgesetzt wurden, ein
dort bendtigter, effektiv ausnutzbarer Schallkontingentanteil verbindlich festgesetzt
werden kann. Durch eine entsprechende ,Blndelung“ kédnnen dabei flr bestimmte
Bereiche erforderlichenfalls vergroferte Moglichkeiten geschaffen werden, wenn fir
andere Areale auf Ausnutzbarkeiten ganz oder teilweise verzichtet wird. Jedenfalls
trifft auf die benachbarte Bebauung stets nicht mehr an Immissionsbelastungen auf,
als insgesamt als vertraglich eingestuft worden ist.

Festgesetzt werden die immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel nur innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, fur
den sie vorgesehen werden. Allerdings werden sie von den zulassigen
Immissionswerten am jeweils mafigeblichen Immissionsort auf anlagenbezogene
Emissionswerte zurlckgerechnet, die innerhalb oder auch aullerhalb des
Plangebietes (hier etwa in den Eckbereichen Friedrich-Wilhelm-
StralRe/TonhallenstraBe und  Friedrich-Wilhelm-Stral3e/ClaubergstralRe) liegen
kénnen. In der Rechtsliteratur wurde dabei die Verbindung des Immissionsortes und
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10.1.4.3

10.1.4.3.1

10.1.4.3.2

des Immissionswertes als teleologisches Band bezeichnet, das zunachst getrennt
und spater in den Einzelgenehmigungsverfahren wieder zusammengefuhrt wird (vgl.
dazu Kraft, Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI.) 1998, S. 1048 ff. (1053 f.).

Zur Zeit wird im Normenausschuss Akustik, Larmminderung und Schwingungstechnik
bei dem VDI/DIN eine Norm mit der Bezeichnung ,DIN 45691 -
Gerauschkontingentierung“ erarbeitet, in welcher die Begriffe und das Verfahren
definiert werden sollen. Nach dem aktuell vorliegenden Entwurf aus Mai 2005 soll
anstatt des Begriffs der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel zukiinftig der Begriff ,Emissionskontingent® Verwendung finden
(jungst zu der Thematik: Fischer/Tegeder, NVwZ 2005, S. 30 ff.).

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
erfolgt im konkreten Fall deshalb, um vorliegend relevante Immissionskonflikte zu
I6sen sowie um eine angemessene Strukturierung fir die als Kerngebiet nutzbaren
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie auch an diesen
angrenzend vorzunehmen.

Herleitung konkret hinzunehmender Larmwerte an den einzelnen
Immissionsorten

Allgemeiner Ansatz

Rechtlich akzeptabel kann auf der vorstehend allgemein entwickelten Basis nur eine
Lésung sein, bei der fir die (auch) vorhandene Wohnbebauung (noch) zumutbare
und zugunsten der ansdassig oder potentiell ansdssig werdenden anderweitigen
kerngebietstypischen  Nutzungen (noch) auskémmliche Immissions- und
Emissionswerte erreicht werden.

Darlegungen hinsichtlich der Bemessung der konkreten zuldssigen
Gerauschwerte an den maRgeblichen Immissionsorten sowie der
festzusetzenden IFSP

Die konkrete Ermittlung der an den relevanten Immissionsorten, an denen die
starksten Belastungen auftreten, hinzunehmenden Immissionswerte sowie der im
Zusammenhang damit abzuleitenden, in Betracht kommenden IFSP wird in dem
vorliegenden Bebauungsplan durch die Nutzung und Anwendung der Moglichkeiten
gemal der Ermittlungen des Gutachters wie nachfolgend dargestellt konkret
vorgenommen, wobei sich die Stadt nach MalRgabe der hier wiedergegebenen
stadtebaurechtlichen Abwagung die Stadt den Resultaten der gutachterlichen
Betrachtung angeschlossen hat:
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Grundlegend fir die damit vorgenommene Festlegung waren folgende Uberlegungen:

a) In den relevanten Bereichen innerhalb des bisherigen und ebenso zukulnftigen
Kerngebietes sind zwar jeweils auch Wohnungen vorhanden. Ansonsten aber treffen
sie mit Nutzungen zusammen, die eine herabgeminderte Nutzwurdigkeit aufweisen.
Es gilt dann nach der Rechtsprechung eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Rucknahme, mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung ,beider Seiten” belastet ist.
Dies kann nicht nur zur Pflichtigkeit dessen flhren, der Beldstigungen verbreitet,
sondern auch zu einer die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht jener, die sich
in der Nahe von — als solchen legalen — ,Beldstigungsquellen® ansiedeln oder
angesiedelt haben und dort wohnen. Dementsprechend ist, wie von der
Rechtsprechung — etwa im Urteil des 10. Senates des OVG NRW vom 21. Januar
2000 — 10 A 1390.00.NE — zutreffend herausgestellt worden ist,

»in Kerngebieten [...] der Schutzanspruch der Wohnbebauung von vornherein
geringer als der in allgemeinen oder reinen Wohngebieten |[...]*

Hierzu darf grundsatzlich auf die Ausfuhrungen in dem vorstehenden Kapitel 10.1.3
lit. f) verwiesen werden.

b) Damit festgestellt werden kann, was insoweit an Emissionen ,produziert” werden darf
und was an Immissionen noch hinzunehmen ist, ist von den Gerichten allerdings
keineswegs die Zugrundelegung etwa arithmetischer Werte zugelassen worden. Sie
ware bei Schallpegeln insbesondere deshalb nicht sachgerecht, weil sie ein
logarithmisches Mal} darstellen. Als unzutreffend wurden genauso aber auch rein
rechnerische, schematische, von abstrakten Gebietsrichtwerten ausgehende
Wertbildungen angesehen. Als malgeblich betrachtet werden vielmehr die
planerischen und tatsachlichen Einzelheiten der Situation in welche die Grundstlcke
der Gebietsnachbarn hineingestellt sind, kurzum: die Umsténde des Einzelfalls.

Um sich Werten anzunahern, die als noch zu akzeptierend einzuordnen sind, ist
folgendes zu berlcksichtigen:

ba) Grundsatzlich ist von folgenden Werten auszugehen, die nach der DIN 18005 fir
Kerngebiete gelten:

- tags 65 dB(A)
- nachts 55 bzw. 50 dB(A)

bb) Die vorgenannten Werte sind allerdings nicht starr. Sie kbnnen bei der Einbeziehung
von Gesichtspunkten, wie sie nachfolgend unter c) genannt werden, zunachst — auch
relativ  unproblematisch — um bis zu 5 dB(A) erhdéht werden. Das

Bundesverwaltungsgericht hat es bereits in seinem Beschluss vom 18. Dezember
1990 — 4 N 6.88 -, BRS 50, S. 25, z.B. fur gerechtfertigt gehalten, bspw. am Rande
eines Wohngebietes, das aber an der Grenze zu einer Sportanlage gelegen war,
Immissionsrichtwerte flr allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legen.
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bc) Von entscheidender Bedeutung ist zudem vielfach,

e dass von der Rechtsprechung dabei sowohl Uberschreitungen zugelassen
wurden, die Uber den ,Sprung”“ in die nachste Gebietskategorie hinausreichen und

e dass auch dementsprechend hohere Werte - selbst bezogen auf die Nachtzeit - fur
akzeptabel erachtet worden sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Beschluss vom 26. Mai 2004 (- 4 BN
24.04 -, BRS 2/2005, S. 1) ausdrucklich festgestellt, dass die "Billigung einer
Uberschreitung des Orientierungswertes technischer Regelwerke fiir Wohngebiete
um 5 dB(A) als mégliches Ergebnis einer gerechten Abwéagung" (wie es sie in seinem
Beschluss vom 18. Dezember 1990, a.a.0., gedulRert hatte), nicht bedeuten muss,

"dass der Wert von 5 dB(A) die dullerste Grenze dessen markiert, was durch
Abwégung lberwunden werden kann."

Wesentlich ist dabei, dass ein Interessenausgleich allerdings stets nur unterhalb der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung denkbar ist, bei deren Uberschreitung
Gesundheitsgefahren fir die Betroffenen zu erwarten sind.

Als gesundheitsgefahrdend sieht die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts &quivalente Dauerschallpegel von tags 70 dB(A) und
nachts 60 dB(A) an (hingewiesen wird hierzu auf BVerwG, Beschluss vom 26. Januar
2000 - 4 VR 19.99 -, Buchholz 407.4 § 17 FStrG Nr. 156). Dabei ist in der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bislang nur bei Nachtwerten von
64/65 dB(A) (vgl. BVerwG, Urteil vom 28. Oktober 1998, a.a.0.) bzw. von 68/69
dB(A) (siehe BVerwG, Urteil vom 12. April 2000 - 11 A 18.98 -) ein Erreichen bzw.
deutliches Uberschreiten der Schwelle fiir Gesundheitsbeeintrachtigungen
ausdricklich bejaht worden .

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat Werte von tags 75 dB(A) sowie nachts 65 dB(A)
der Beurteilung einer Gesundheitsgefahrdung zugrundegelegt (BGH, Urteil vom 25.
Marz 1993 - lll ZR 60/91 -, BGHZ 122, S. 76 = NJW 1993, S. 1700).

Jedenfalls ist bei Werten Uber 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts die Grenze der
Gesundheitsgefahr nach der Rechtsprechung uberschritten.

Der 11a. Senat des Oberverwaltungsgerichtes flr das Land Nordrhein-Westfalen hat
in seinem Urteil vom 16. Oktober 1997 — 11a D 116/96.NE — solche Uberlegungen
zugrundelegend fur die Verpflichtung zur Hinnahme nachhaltig gegeniber den
Orientierungswerten erhdhter Larmwerte an relevanten Immissionsorten bei
benachbarten Wohnhausern flr einen Fall einer Neubaumaflnahme, die in einem
stark durch Verkehrs- und Gewerbegerausche vorbelasteten Gebiet lag, ausgefihrt:

"Die Antragsgegnerin hat zun&chst beriicksichtigt, dall das vorliegende
L&rmgutachten die aus der Ldrmvorbelastung des Gebiets durch den Stral3en- und
Eisenbahnverkehr und der Uberlagerung durch den Neuverkehr aus Kunden-, Park-
und Lieferverkehr entwickelte Gesamtbelastung Immissionspegel zwischen 53,7 dB
(A) am Tag und 46,5 und 66,9 dB (A) nachts erwachsen. Sie hat diese Ergebnisse
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an den [...] mal3geblichen Orientierungswerten der DIN 18005 [...] gemessen und
eine Uberschreitung festgestellt. Sie hat diese Uberschreitung jedoch als noch
hinnehmbar angesehen, wenn die Vorbelastung des Gebiets mit Immissionen
zwischen 57,3 und 68,6 dB (A) tags und 54,4 und 67 dB (A) nachts bereits heute
deutlich (ber den schalltechnischen Orientierungswerten liegt und zudem der
maximale Verkehrslérm (Spitzenlédrm) durch den Eisenbahnverkehr, welcher im
Schnitt alle 10 Minuten das Plangebiet durchféhrt, Werte zwischen 80 bis 85 dB (A)
erreicht. Als weitere Vorbelastung der vorhandenen Wohnnutzung hat sie die
unmittelbare Ndhe zu dem ehemaligen Brauereibetrieb auf dem Plangrundstlick
angesehen und in die Abwégung einbezogen. [...]

Schlielllich hat sie beriicksichtigt, dal3 nach Aussage des Gutachters an einzelnen
Gebéuden die in § 2 der Verkehrslérmschutzverordnung normierten Immissions-
grenzwerte fiir Mischgebiete (berschritten werden. [...]

Diese Erwédgungen lassen Abwégungsfehler nicht erkennen. Sie stehen im Einklang
mit den eingangs dargelegten Abwégungsgrundsétzen und sind auch sonst nicht zu
beanstanden.

Dal3 die Antragsgegnerin die in die schalltechnische Untersuchung einbezogene
néhere Umgebung des Vorhabens als [...]Jgebiet eingestuft und an den fiir diese
Gebiete geltenden Orientierungs- bzw. Grenzwerten gemessen hat, ist
abwégungsfehlerfrei. (wird ausgefiihrt)

Die Uberschreitung der nach alledem mit den fiir Mischgebiete mal3geblichen Werten
jedenfalls nicht zu hoch angesetzten Orientierungs- bzw. Grenzwerten ist gleichfalls
nicht zu beanstanden. Die Erwédgungen der Antragsgegnerin zur DIN 18005 tragen
dem Umstand Rechnung, dall es sich bei den in Ziff. 1.1. dieser Regelung
aufgefiihrten Beurteilungspegeln um bloBe ,Orientierungswerte handelt. Eine
Uberschreitung ist daher zuléssig, soweit die Abweichung im Einzelfall noch mit dem
Abwégungsgebot vereinbar ist.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 - 4 N 6.88 -, BRS 50, 25, wonach selbst in
nicht vorbelasteten Gebieten eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB
(A) im Einzelfall Ergebnis einer gerechten Abwégung sein kann.

Sie tragen zudem dem Umstand Rechnung, dal3 diese vornehmlich fiir die
Neuplanung von Baugebieten geltenden Bestimmungen nach ihrer eigenen Aussage
in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen oft nicht eingehalten werden kénnen (Ziff. 1.2
der DIN 18005) und stehen im Einklang mit der Rechtsprechung des BVerwG,
wonach sich Larmvorbelastungen schutzmindernd auswirken kénnen.

Vgl. BVerwG, Beschlu3 vom 18.12.1990 a.a.O. und Urteile vom 18.5.1995 - 4 C
20.84 -, ZfBR 1995, 316. [...]

Die Satzung ist ferner auch nicht deshalb abwégungsfehlerhaft, weil entweder bereits
die Vorbelastung
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ca)

vgl. BVerwG, Beschlu8 vom 18.12.1990 - 4 N 6.88 -, BRS 50, 25, zur
Unbeachtlichkeit einer die ,,Sanierungsschwelle” (iberschreitenden Larmvorbelastung

oder aber die zu erwartende L&rmgesamtbelastung
vgl. BVerwG, Urteil vom 21.3.1996 - 4 C 9.95 -, NVwZ, 1996, 1003

die Schwelle (iberschreiten wiirden, oberhalb derer das Grundrecht auf kérperliche
Unversehrtheit (Art. 2 Abs. 2 GG) verletzt wird oder das Recht auf Nutzung des
Eigentums (Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG) nur gegen Entschédigung eingeschrdnkt
werden darf und daher ein Anspruch auf Ldrmsanierung bestehen kann. [...]

Die sogenannten Sanierungswerte sind hier jedoch gleichwohl nicht erreicht. Denn
diese nach der Rechtsprechung des BGH unter Beriicksichtigung der Gebietsart und
der Vorbelastung zu ermittelnden Werte liegen zwar bei Wohngebieten zwischen 70
und 75 dB (A) / tags und 60 bis 65 dB (A) /nachts; fiir die hier interessierenden
Mischgebiete werden jedoch Mittelungspegel von 72/62 dB (A) bei Tag/nachts
angenommen,

vgl. u.a. BGH, Urteil vom 25.3.1993 — Ill ZR 60/91 -, BGHZ 122, S. 76,

die hier nicht erreicht werden. Dem Umstand, dal3 Beurteilungspegel iber 70 dB (A)
am Tag in aller Regel ein Indiz fiir einen stédtebaulichen Mistand sind, der einen
Handlungsbedarf der Gemeinde auslést,

vgl. OVG NW, Urteil vom 19.12.1996 — 7a D 129/92.NE -,

ist hinreichend dadurch geniige getan, dal3 in § 14 des Durchflihrungsvertrags auch
flr das Haus H-Stralle 11 eine Kostentragung flir passive Schallschutzmalinahmen
vorgesehen ist.“

Angesichts dieses Standes der rechtlichen Vorgaben sowie der Rechtsprechung
konnten die getroffenen Festsetzungen der IFSP rechtsfehlerfrei erfolgen.

Soweit es zu Larmeinwirkungen auf die benachbarte Bebauung kommt, in der auch
gewohnt wird, und dadurch ,Anhebungen“ der hinzunehmenden Werte zu erfolgen
haben sowie passive SchallschutzmaBnahmen dort (vgl. dazu Kap. 10.7) zu
akzeptieren sind, so ist das zunachst nicht der Fall, weil etwa in Betracht kommende
aktive SchallschutzmalRnahmen nicht ergriffen worden waren. Im Gegenteil gilt:

- Das Ergreifen aktiver Schallschutzmal3nahmen kommt im Plangebiet nicht in
Frage. Bereits Platzgriinde verbieten das Errichten von Larmschutzwanden
oder gar —wallen. Zudem steht dem entscheidend dagegen, dass dort solche
Anlagen fur das Stadtbild in keiner Weise vertraglich zu errichten waren.

- Soweit aktive LarmschutzmalRnahmen an der Tiefgarageneinfahrt (z.B.
schallabsorbierende Wéande), an den Anlieferbereichen (z.B. ebenfalls
solche Wandgestaltungen sowie Verpflichtung zum geschlossenen Ausbau
und nur kurzzeitigem Offnen und SchlieRen der anzubringenden Rolltore)
sowie im Rahmen von z.B. Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen
in Betracht kommen, sind diese in den erstellten Gerauschgutachten bereits

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 113 -

vorgegeben und benannt. Die Pflicht ihrer Errichtung und zu ihrem Betrieb
wird — unter Verankerung weitergehender Details Bestandteil zu erteilender
Nebenbestimmungen zu den ergehenden Baugenehmigungen sein.
AulBerdem sind die entsprechenden Verpflichtungen in dem offentlich-
rechtlichen Vertrag verankert worden, der flr den Investor flr das potentielle
.Forum“Projekt schon vor dem  Satzungsbeschluss verbindlich
abgeschlossen worden ist.

Von den beauftragten Schallgutachtern ist geprift und verneint worden, dass
weiterreichende aktive SchallschutzmalRnahmen als die verpflichtend Vorgegebenen
in Betracht kdmen. Die Einhaltung des Standes der Technik bei den zu realisierenden
Anlagen wird zudem vorausgesetzt und verbindlich gefordert.

cb) Durch die festgesetzte IFSP werden an den maligebenden Immissionsorten an der
Claubergstralde und der Tonhallenstralle, vor allem aber an der Lenzmannstrale, die
dort betreffend Gewerbeldrm relevanten Orientierungswerte bei Tage zwar, wenn
auch z.T. knapp, eingehalten. Nachts werden sie aber teilweise deutlich Gberschritten
— bezogen auf die lauteste Stunde in Nachten, in denen zukinftig z.B.
Veranstaltungen in dem Stadttheater, dem neuen City Palais sowie der ebenfalls
neuen Spielbank konzentriert Abfahrten aus der Tiefgarage stattfinden.

Soweit die Werte, vor allem an der Friedrich-Wilhelm-Stral3e, hoher als die nachhaltig
angehobenen Orientierungswerte liegen, geht das nicht, jedenfalls nicht
entscheidend, auf Einwirkungen aus dem Plangebiet oder von den Nutzungen im
Plangebiet zuzurechnenden Gerauschen zuruck. Die aus dem Verkehr auf der
Friedrich-Wilhelm-Stralle auf die angrenzende Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes einwirkenden Gerdusche werden nicht
entscheidend durch Larm aus dem Plangebiet ,gepragt‘. Sie werden durch den
bereits bislang auf dieser StralRe herrschenden sehr starken Verkehr hervorgerufen.
.Zusatzwerte® durch Aktivitdten aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
erlangen dagegen keine entscheidende Relevanz.

Die Festsetzungen der IFSP gehen auch angesichts des vorstehend Festgestellten
hinsichtlich der festgesetzten Hohe der Tag- und Nachtwerte jeweils in Ordnung. Sie
werden bei Ausschopfung der in Betracht kommenden Malnahme des aktiven
Schallschutzes und unter Berlcksichtigung des in dem Bebauungsplan zugunsten
der Wohnbevdlkerung festgesetzten passiven Schallschutzes bendtigt, um einen
Betrieb der Tiefgarage und der Anlieferungshdfe zu ermdéglichen, der wirtschaftlich
noch ertraglich ist. Es wird dazu erganzend darauf hingewiesen, dass bereits
nachhaltige Beschrankungen etwa des Nachtbetriebs der Anlieferhéfe vorgesehen
und verbindlich verankert worden sind. So ist eine Beschrankung auf eine Zufahrt zu
dem Anlieferbereich an der Lenzmannstrale zur Nachtzeit wegen in Betracht
kommender Anfahrten von Anlieferfahrzeugen zwingend vorgegeben und vertraglich
verbindlich gesichert worden. Eine entsprechende Regelung wird auch Gegenstand
der Festlegungen in zu erteilenden Genehmigungen sein.

cc) Entscheidend war an dieser Stelle abwagend indes zu berlcksichtigen, dass fur die
betreffenden Hauser, soweit in ihnen gewohnt wird, gemaf der in dem nachfolgenden
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Kap. 10.7. beschriecbenen und dort begrindeten Festsetzung passive
Schallschutzmallinahmen gewahrt werden (Larmschutzfenster sowie zum Tell
Ldftungsanlagen) und dadurch in den Innenrdumen der Wohnungen sehr nachhaltige
Schallminderungen erreicht werden. Kosten dahingehend zu ergreifender
Mallnahmen zum Einbau von Larmschutzfenstern und Larmschutzeinrichtungen
werden den Eigentimern der betreffenden Hauser nach MalRRgabe des in Kap. 10.7
dazu Ausgeflhrten in angemessener Hohe erstattet.

Das Ergreifen dieser Malnahme st ausreichend. Ein Schutz von
AuRenwohnbereichen, sofern solche Uberhaupt vorhanden sein sollten, ist im Bereich
von Kerngebieten rechtlich nicht vorgesehen und nicht erforderlich. Auch besteht
keine Berechtigung, ein Schlafen bei gedffnetem Fenster einfordern zu kénnen.

Wegen Einzelheiten sei diesbezlglich auf die Ausfiihrungen in dem nachfolgenden
Kap. 10.7 verwiesen.

Die vorgenommene Abwagung ist damit rechtsfehlerfrei. Soweit erforderlich hat die
Plangeberin die Ausfiihrungen der fir sie tatig gewordenen Schallschutz-Gutachter
gewdrdigt und ist ihnen gefolgt.

10.2 MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
Festsetzungen zu zulassigen Grund- und Geschossflachen sowie zu Mindest- und
maximalen Héhen und — in bestimmten Bereichen — durch zwingend festgesetzte
Hohen baulicher Anlagen bestimmt.

a) Die durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung grundsatzlich zu
bewirkende Verdichtung ist durch die Verpflichtung zur 6konomischen Nutzung von
Grund und Boden im Stadtbereich begriindet. Bauflachen sind innerstadtisch nur
eingeschrankt verfigbar. Die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die der
Bundesgesetzgeber in § 1 Abs. 5 BauGB fordert, sowie der sparsame Umgang mit
Grund und Boden gemald § 1a Abs. 1 BauGB a.F., jetzt § 1 a Abs. 2 BauGB n.F,,
werden in dem vorliegenden Bebauungsplan durch diese Festsetzungen mit dem
Ziel, eine erhohte bauliche Dichte zu gewahrleisten, in dem bereits entsprechend
vorgepragten Stadtbereich erreicht. Nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Duisburg soll der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
gesichert und entwickelt werden. insbesondere gilt dies flr die Areale an der
KonigstraRe als traditioneller Einkaufsschwerpunkt auch flr grof¥flachige
Warenhauser. Fir die Erhaltung und die Fortschreibung des stadtischen Charakters
sind dabei indes gleichzeitig auch fur angrenzende Bereiche wie das Ubrige hier
betroffenen Areal insgesamt dhnliche urbane Dichtewerte stadtpolitisch erwiinscht.

b) Einschrankungen der baulichen Ausnutzbarkeit gegenliber dem, was bisher nach
MaRgabe der Festlegungen in den ,alten® Planen — Durchfuhrungsplan Nr. 162 sowie
Bebauungsplane Nrn. 858 und 871 — mdglich und zuldssig war, treten im
wesentlichen nicht ein — schon gar nicht solche, die eigentumsrechtlich relevant
waren. Denn bei den bisherigen Planen waren im wesentlichen nur die Art der
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Nutzung als Kerngebiet festgesetzt. Aulerdem war durchweg jeweils ein gleiches
oder niedrigeres Mal} der baulichen Nutzung gegenlber den jetzigen Festsetzungen
bestimmt, sofern entsprechende Festsetzungen vorhanden gewesen sind. Ein
geringflgig hdheres Mall der baulichen Nutzungen war als zuldssig nur im Bereich
der ehemaligen Karstadt-Gebaude festgesetzt. Hinzukommt, dass insbesondere fur
die Teilbereiche MK 2, MK 4 und MK 5 des festgesetzten Kerngebietes diesbezuglich
die Ausnutzbarkeit bezlglich des Maldes der Nutzung in jedem Fall so erfolgt ist, dass
der vorhandene Bestand nicht beeintrachtigt ist.

c) Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden auch nicht etwa
nicht hinzunehmende Belastungen flr die im Plangebiet oder an dieses angrenzend
vorhandene Bebauung ausgeldst.

Zu der dahingehenden Beurteilung und Einschatzung hat der Rat der Plangeberin
sich sehr nachhaltig vor Augen gefihrt, dass nach der Rechtsprechung zu der
diesbezlglichen Thematik (vgl. insoweit etwa OVG NRW, Urteil vom 4. Juni 2003 — 7
a D 46/02.NE —, u.a. zum Verlust einer Eckgrundstucksituation und von
Sichtbeziehungen, sowie Urteile vom 21. Januar 2000 — 10 A 1390.00.NE — und vom
16. Juli 2001 — 7 a D 173/97.NE — zur Verschattung) zwar das — gerade auch im
Planungsrecht verankerte — ,Gebot der Ricksichtnahme® gilt. Dieses wurde aber
strikt beachtet, wie sich anhand der nachfolgend detailliert wiedergegebenen
jeweiligen Betrachtung zum Schutz der jeweils berihrten Nachbarbebauung ergibt:

Aus dem Gebot der Ricksichtnahme abzuleitende Anforderungen sind insbesondere
im Hinblick auf die jeweilig benachbart gelegenen Grundsticke zureichend in die
Abwagung eingestellt worden. Genauso ist aber auch die Tatsache gewdrdigt
worden, dass die Pflicht zur Heranziehung dieses Gebotes nicht zur Konsequenz hat,
dass Belange bereits ansassiger Nachbarn gegenlber einer Neubebauung stets
vorrangig waren. Vielmehr gilt insoweit (so OVG NRW, Urteil vom 21. Januar 2000 —
10 A 1390.00.NE -):

“In Kerngebieten ist der Schutzanspruch der Wohnbebauung von vornherein geringer
als der in allgemeinen oder reinen Wohngebieten |[...]*

Angesichts des Umstandes, dass es sich vorliegend um eine innerstadtische
Bebauung im Zentrum von Duisburg, das Oberzentrum ist, handelt, die nun einmal
naturgemaf sehr dicht und massiv in der Vergangenheit war und in Zukunft sein wird,
kann von Eigentimern einzelner Grundstlcke nicht in der zum Teil von ihnen im
Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Planes fur sich reklamierten Art und
Weise angefihrt werden, die vorgesehene Bebauung wirke auf ihre Anwesen
erdruckend. Es kann nicht die Rede davon sein, dass vorhandene Gebdude oder
Grundstiucke nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem ,herrschenden”
Gebaude dominierte Fldche ohne eigene baurechtliche Charakteristik
wahrgenommen wirden (vgl. zu dieser Definition der ,erdriickenden Wirkung“: OVG
NRW, Urteil vom 29. August 2005 — 10 A 3138/02 —). Die Ausmale der zulassigen
Baukorper in ihrem Verhaltnis zueinander — Bauhéhe, Ausdehnung und Gestaltung
der Fassaden, Baumasse — bringen im Gegenteil, wie im einzelnen nachfolgend
darzustellen sein wird, ,Erdrickendes” gerade nicht mit sich.
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d) Der Bebauungsplan erméglicht auch nicht etwa in anderer Hinsicht eine
planungsrechtlich ricksichtslose Bebauung.

da) Hierzu muss zunachst angeflihrt werden, dass, wie ebenso im einzelnen nachfolgend
erlautert werden wird, die abstandrechtlichen Vorschriffen nach Maligabe der
insoweit bestehenden gesetzlichen Vorgaben stets eingehalten werden (zu diesem
Ansatz vgl. OVG NRW, Beschluss vom 17. April 1997 — 10 a B 744/97.NE -). Im
Zusammenhang damit muss insoweit Berlcksichtigung finden, dass in einem
Kerngebiet nach den Wertungen des Gesetzgebers eine enger aneinanderrickende
Bebauung auch deshalb zu akzeptieren ist, weil sie denjenigen Wertungen entspricht,
die der Gesetzgeber darauf bezogen im bauordnungsrechtlichen Abstandrecht
getroffen hat. Zum Schutzbereich der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen gehdrt
gerade der Schutz vor einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Zufuhr von Licht und
Luft. In Kerngebieten ist der dahingehende Schutzanspruch der Wohnbebauung von
vornherein geringer als derjenige in allgemeinen oder reinen Wohngebieten. Dies
kommt etwa darin zum Ausdruck, dass die vorgeschriebene Tiefe der Abstandflache
in Kerngebieten nur 0,5 H, in allgemeinen oder reinen Wohngebieten hingegen 0,8 H
betragt (§ 6 Abs. 5 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW).
Zum Teil sind vorliegend Gegenstand der Betrachtungen auch Hauser, die sich an
derselben Stralle gegenuberliegen. Mal3geblich ist insoweit § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO
NRW. Nach Art. I. 5. b) des am 1. Januar 2000 in Kraft getretenen Zweiten Gesetzes
zur Anderung der Landesbauordnung vom 9. November 1999 (GV NRW S. 622) ist
diesbezlglich die Tiefe der Abstandflache zu &ffentlichen Verkehrsflachen in
Kerngebieten sogar von 0,5 H auf 0,25 H reduziert worden. Die Planvorhaben halten
hier z.T. deutlich grofere Abstande zur StralRenmitte ein, als dies nach der
vorgenannten Gesetzesfassung erforderlich ware.

db) Angesichts dessen und aufgrund der nach Malgabe der gutachterlichen
Ausarbeitungen, worauf im Detail nachfolgend einzugehen sein wird,
vorgenommenen Einschrankungen ist schlieRlich auch nicht zu besorgen, dass
Hausgrundstiicke im Plangebiet oder an dieses angrenzend durch nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig werdende Planvorhaben in einer
Weise verschattet oder mit Lichtimmissionen befrachtet wirden, die sich
planungsrechtlich als ricksichtslos darstellte und mit den v.g. Wertungen des
Abstandrechts nicht vereinbar ware.

Hierzu sei vorab festgestellt, dass der Rat der Plangeberin bei der diesbezlglichen
Abwagung angesichts der nachfolgend im Hinblick auf die Beurteilung der
Verschattungsthematik und der dabei grundsatzlich als Mal3stab zugrundegelegten
DIN 5034 gesehen hat, dass das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 23.
Februar 2005 — 4 A 4.04 —, Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI.) 2005, S. 915,
ausgefuhrt hat, dass Gegenstand dieser DIN-Norm nur die ,Einhaltung eines
wohnhygienischen Aspektes” sei und dass im Hinblick darauf gelte:

"Dass hygienische oder gesundheitliche Beeintrdchtigungen nicht drohen, geniigt
jedoch nicht, um die Zumutbarkeit einer Verschattung zu bejahen. Auch
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Beeintrdchtigungen der Wohnqualitét muss ein Planbetroffener nicht bis zur Schwelle
von Gesundheitsgefahren ohne Ausgleich hinnehmen.*

Das Bundesverwaltungsgericht hat in dieser Entscheidung namlich mit gleichem
Gewicht auch betont, dass mangels anderer Malistdbe die Zumutbarkeit der
Verschattung — wie im Ubrigen von Lichtimmissionen auch — nach den Umstanden
des Einzelfalls beurteilt werden misse (vgl. BVerwG, Urteile vom 20. Oktober 1989 —
4 C 12.87 —, BVerwGE 84, S. 31 (39 f.), und vom 9. Februar 1995 — 4 C 26.93 —,
BVerwGE 97, S. 367 (373)).

Das zugrundelegend ergibt sich folgendes: Wie vorstehend bereits festgestellt wurde,
handelt es sich hier um ein zentral innerstadtisch gelegenes Kerngebiet, in dem die
Gebaude dichter und hdher zueinander stehen als z.B. in Einfamilienhausgebieten in
Vorstadten. Von daher ist der Schutzanspruch vor Verschattungs- und auch
Belichtungseinwirkungen anders zu bemessen als z.B. bezuglich solcher
aufgelockerter Wohnlagen (worin Gbrigens auch der Unterschied zu dem in dem
vorgenannten Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 23. Februar 2005 a.a.O.,
benannten Fall liegt; dort handelte es sich bei dem betroffenen Grundbesitz um ein
nicht in einem Stadtzentrum gelegenes Wohngrundsttick).

Hinzukommt, dass hier Verschattungen bereits bislang in einem kerngebietstypisch
einzuordnenden Umfang erfolgt sind, welcher nicht in allem der nachfolgend
angewandten DIN 5034 entspricht. Deutlich wird das, wenn man etwa die Situation
der in dem Teilbereich MK 2 des festgesetzten Kerngebietes vorhandenen sog.
,Tonhallenpassage® gegenuber Teilen der an der Ostlichen Seite der
Tonhallenstral3e, auRerhalb des Plangebietes, gelegenen Bebauung betrachtet.

10.2.1 Zulassige Grund- und Geschossflachenzahlen sowie Zahl der Vollgeschosse
gemaR §§ 16 Abs. 2 Nrn. 1, 2 und 3, §§ 19 und 20 BauNVO

Zur Sicherung der vorstehend grundsatzlich als anzustrebend beschriebenen
verdichteten innerstadtischen Bebauungsstruktur, mit der deutliche Raumkanten zum
offentlichen Raum ausgebildet werden konnen, werden in dem Kerngebiet
durchgangig eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie eine
ebensolche Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,0 und im Teilbereich MK 3 von 7,0
festgesetzt. In dem Bereich Ostlich der Tonhallenstral3e, soweit er in das Plangebiet
einbezogen worden ist, ist die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf sieben
festgesetzt worden. Ansonsten wurden in dem Ubrigen Kerngebiet, soweit
diesbezlglich Regelungen erfolgt sind, sechs Vollgeschosse, in dem Teilbereich MK
funf Vollgeschosse als zulassig festgesetzt.

a) Die festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) von 6,0 in den Uberwiegenden
Teilbereichen des festgesetzten Kerngebietes sowie diejenigen in dem mit MK 3
bezeichneten Teilbereich des festgesetzten Kerngebietes von 7,0 entsprechen
einerseits der bestehenden bzw. friher vorhanden gewesenen Bebauung. Sie bilden
dariber hinaus jedoch andererseits auch die Grundlage fir eine beabsichtigte
stadtische Verdichtung.
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aa)

ab)

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen sind allerdings héher als die nach § 17
Abs. 1 Spalte 3 BauNVO bestimmte regelmafRige Obergrenze fur Kerngebiete, die mit
3,0 festgelegt ist.

Begrindet ist das hier zugelassene erhdhte Nutzungsmall gemall § 17 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO zunachst mit dem besonderen stadtebaulichen Grund der beabsichtigten,
oben beschriebenen stadtischen Verdichtung, die ein solches erfordert. Die Stadt
Duisburg beabsichtigt in dem zu beplanenden Bereich nicht nur die Belebung der in
der Vergangenheit stadtebaulich unzureichenden Situation, sondern strebt auch die
stadtebauliche Aufwertung dieses markanten Standortes an. Die Konzentration von
Nutzungen auf einem insgesamt nicht UbermaRig groflen Areal in der direkten
Innenstadt soll sowohl den Stadtraum pragen als auch das Angebot, das in der
Innenstadt dargeboten wird, erweitern helfen. Die Starkung der Innenstadt mit
deutlich weiter als heute reichenden Angeboten soll die oberzentrale Funktion der
Stadt Duisburg nachhaltig festigen und sichern.

Auch das Image der Stadt Duisburg kann von einer klar aufwertend wirkenden
Bebauung an dem herausgehobenen Standort im Stadtraum deutlich profitieren.

Die - auch durch die Einrdumung der Moglichkeit zu einer erhdhten baulichen
Ausnutzung gewahrte — Chance zur Etablierung wirtschaftlich tragfahiger Nutzungen
wird zudem zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung beitragen. Die Vielfalt der
Nutzungen bedeutet neben den genannten Synergieeffekten fur die Innenstadt auch
Flexibilitat bei der Bertcksichtigung zeitlich bedingter Trends.

Die Baugrundstiicke sollen demzufolge unter den genannten Voraussetzungen und
mit den Bedingungen zur Ausbildung von baulich-raumlichen Kanten zu den Stral3en,
vor allem zur Kodnigstrale, sowie der Anpassung der Hohenentwicklung an die
umgebenden Bestandsstrukturen ausschlief3lich mit der erhdhten GFZ entwickelt
werden.

AuRerdem wird die Zuldssigkeit der Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 Spalte 3
BauNVO fur Kerngebiete hochstzulassigen GFZ auf die Bestimmung des § 17 Abs. 3
BauNVO gestutzt. Danach kdnnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO in
Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, Uberschritten werden,
wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige o6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Anwendung des § 17 Abs. 3 BauNVO fur den vorliegenden Bebauungsplan ist
gerechtfertigt, da das betroffene Gebiet schon vor dem 1. August 1962 verdichtet
bebaut war: Das Gebaude des jetzigen Karstadt-Warenhauses ist in der Griinderzeit
errichtet und nach dem zweiten Weltkrieg wieder aufgebaut worden. Ebenso sind die
angrenzenden Grundstiicke jedenfalls vor 1962 bereits weitgehend bebaut gewesen.

Auch stadtebauliche Griinde, wie

- die Lage des Gebietes an einer fullaufigen Einkaufszone in unmittelbarer Nahe
von Haltepunkten der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel,
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ac)

ad)

- die Ermoglichung einer Attraktivitdtssteigerung fur das innerstadtische Gebiet
und damit das Entgegenwirken gegen mdgliche Verddungen sowie

- die gewunschte gestalterische Entwicklung eines innerstadtischen
Erscheinungsbildes,

erfordern eine Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO regelmaRig
hdéchstzulassigen baulichen Ausnutzung.

Erkennbare gegenteilige offentliche Belange werden durch die erhoht festgesetzte
GFZ nicht beruhrt und stehen den planungsrechtlichen Festsetzungen nicht
entgegen.

Die bereits angefiihrten stadtebaulichen Grinde fir eine Uberschreitung der
Obergrenze rechtfertigen zugleich, dass die Plangeberin vorliegend im Sinne einer
stadtebaulich erwinschten Weiterentwicklung des Vorhandenen mit den
festgesetzten Grundflachenzahlen von 6,0 bzw. z.T. 7,0 in einem der konkreten
Situation angemessenen Maly Uber die am Stichtag 1. August 1962 vorhandene
bauliche Ausnutzung hinausgeht. § 17 Abs. 3 BauNVO beschrankt die Mdéglichkeit
einer Uberschreitung der Obergrenze nicht auf das am Stichtag vorhandene MaR
(vgl. dazu Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 17 BauNVO, Rdnr. 79).

Durch die erhéhte Verdichtung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht
beeintrachtigt, nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt — was sowohl im Hinblick auf den
Uberschreitenstatbestand nach § 17 Abs. 2 BauNVO als auch denjenigen nach § 17
Abs. 3 BauNVO darzulegen ist.

Durch die ansonsten in dem vorliegenden Bebauungsplan enthaltenen
planungsrechtlichen Regelungen werden die Belange der innerhalb dieses
Zentrumsbereiches wohnenden oder arbeitenden Bevdlkerung bertcksichtigt und
gewahrleistet.

Insbesondere erwachsen im Ubrigen Plangebiet und beziglich der an dieses
angrenzenden Bereiche keine unzumutbaren Beeintrachtigungen hinsichtlich des
Entzugs von Licht, Luft und Sonne in dem zu betrachtenden innerstadtischen Areal.

Hierzu wird auf die diesbezlglichen Aussagen in dem zu dieser Thematik gesondert
eingeholten Gutachten, denen sich die Stadt Duisburg nach Abwagung anschlieft,
sowie die zusammenfassenden Ausfuhrungen dazu im Umweltbericht (Teil Il dieser
Begrindung) verwiesen. Der Gutachter kommt fir das gesamte Plangebiet — mit
einer Ausnahme betreffend das Anwesen ClaubergstralRe 1-3, auf die nachfolgend in
dem Kap. 10.2.2 lit.d)) eingegangen und fur die ebenfalls eine gesetzeskonforme
Lésung gefunden wird — zu dem Resultat, dass die Planung diesbezlglich nicht zu
unzumutbaren Verhaltnissen fuhrt.

Die vorstehend beschriebenen Festsetzungen betreffend die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Geschossflachenzahl konnen allerdings aufgrund des Schattenwurfes in

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 120 -

einigen Bereichen voraussichtlich nicht vollstandig, sondern nur in Teilen
ausgeschopft werden.

Wie durch den daflir hinzugezogenen Fachgutachter im Zuge der Vorbereitung der
durchgeflhrten stadtebaurechtlichen Abwagung vertieft untersucht worden ist,
ergeben sich durch die Realisierung der Planung namlich Auswirkungen fur auf die
Besonnung der Gebdudefassaden in der Umgebung; dabei werden in einigen
Bereichen die daftr mafRgeblichen Kriterien der DIN 5034 unterschritten (vgl. hierzu
im Einzelnen die Ausfuhrungen im Umweltbericht, dort Kapitel 3.2.4.4).

Unter anderem angesichts dessen ist in den dazu durchgeflhrten gutachterlichen
Untersuchungen herausgearbeitet worden, welche Gebaudehdéhen - die Einflul auf
die Ausschoépfung der hdchstzulassigen GFZ haben - bis zu jeweils welcher
Fluchtlinie moglich waren, um die Kriterien der DIN 5034 einhalten zu kdnnen. Auf die
konkreten Ergebnisse wird im Einzelnen auf die Ausfuhrungen in nachstehendem
Kapitel 10.2.2. lit. c) ff.) verwiesen.

ae) Vorliegend wurde bezlglich des MK 2 (flir das zunachst eine GFZ von 6,0 sowie eine
hdchstzuldassige Zahl der Vollgeschosse von 6 festgesetzt wird) ermittelt, dass -
aufgrund des Schattenwurfes auf die Gebdudefassaden an der Ostseite der
Tonhallenstral3e - in Teilen des MK 2 voraussichtlich nur Gebdude mit einer Hohe bis
zu ca. 14 m Uber Grund (das entspricht bei den geplanten Nutzungen etwa einer Zahl
von vier Vollgeschossen) moglich sind.

af) Des weiteren wurde bezlglich des MK 4 (fir das zunachst
ebenfalls eine GFZ von 6,0 sowie eine hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse von 6
festgesetzt wird) ermittelt, dass - aufgrund des Schattenwurfes auf die

Gebaudefassaden an der Westseite der Claubergstralle - in den "vorderen"
Grundstucksteilen direkt entlang der Claubergstralle nur Gebaude mit einer Héhe bis
zu ca. 17 m Uber Grund (das entspricht bei den geplanten Nutzungen etwa einer Zahl
von vier Vollgeschossen) voraussichtlich moglich sind (, wobei dies nur fur eine —
potentielle spatere — vdllige Neubebauung gilt, da die heute dort befindlichen
Gebaude selbstverstandlich Bestandsschutz haben).

Die tatsachlich maximal zuldssigen Geschossflachenzahl sowie die auf den
Baugrundsticken  jeweils einzuhaltenden zulassigen Bauhdhen bzw.
Gebaudestellungen sind im Einzelnen im Rahmen von nachfolgenden
Genehmigungsverfahren zu ermitteln und sicherzustellen. Dass dieses dort unter
Anwendung der DIN 5034 geschieht, ist erforderlich, aber auch ausreichend. Denn
die ,Verlagerung® in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren ist an dieser
Stelle wie auch zu anderen Punkten ebenso zulassig wie unbedenklich (vgl. hierzu
allgemein die Ausflihrungen in Kap. 10 lit. cc); aktuell: OVG NRW, Beschluss vom
15. Februar 2005 — 10 B 517/04 -, NVwZ-RR 2006, S. 94).

Unter Zugrundelegung der Festsetzungen in dem Bebauungsplan kann die
Baugenehmigungsbehdrde bei einer Heranziehung der DIN 5034 nach Mal3gabe des
in dem Kap. 10 lit. cc) Ausgeflhrten mit den ihr zur Verfligung stehenden Mitteln die
relevante Detaillierung im Baugenehmigungsverfahren herbeifuhren.
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ag)

ah)

Die Grenzen zulassiger Konfliktverlagerung werden dadurch nicht Uberschritten.
Denn in dem hier betrachteten Planungsstadium ist anhand des vorliegend
Untersuchten und Ausgeflihrten deutlich sichtbar geworden, dass der offen
gelassene Interessenkonflikt sich in dem nachfolgenden Verfahren sachgerecht 16sen
lasst (vgl. dazu, dass dieses ausreicht auch bereits: BVerwG, Beschluss vom 14. Juli
1994 — 4 NB 25/94 —, NVWZ-RR 1995, S. 130).

Bei der in dem Genehmigungsverfahren durchzufuhrenden Einzelfallprufung kann
sich freilich ggf. herausstellen, dass doch die im Bebauungsplan maximal zuldssige
Geschossflachenzahl, die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse oder die maximal
zuldssige Gebaudehdhen auszuschdpfen sind, wenn die von dem Schattenwurf
betroffenen Wohnungen im Einzelfall noch weitere Wohnrdume "nach hinten"
aufweisen, so dass mindestens ein Wohnraum je Wohnung die Mindest-
Besonnungszeit einhalt (vgl. dazu Ziff. 4.4 der DIN 5034, Teil 1).

Dies berechtigt jedenfalls zu der Feststellung, dass die durch die Planung zuldssig
werdende Neubebauung in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Falle
ihrer Realisierung insgesamt nicht zu anderen Verhaltnissen - z.B. fur gegenuber
liegende, auf der jeweils anderen StralRenseite befindliche Bestandsbebauung — flhrt,
als sie durch die bisher dort vorhandene oder zulassig gewesene Bebauung
bezuglich Licht, Luft und Sonne gegeben waren.

Wohnungs- und arbeitsplatznahe Erholungsmdglichkeiten bestehen in dem
"gegendber" befindlichen Kant-Park, auf dem Koénig-Heinrich-Platz nach dessen
bevorstehender Neugestaltung und im nahe gelegenen Innenhafen. Durch den flr
den Koénig-Heinrich-Platz beabsichtigten und ansonsten z.T. bereits realisierten
Ausbau grofzigiger Grinverbindungen zum Innenhafen und zum Kant-Park werden
die Madglichkeiten zur Erholung und Entspannung auch fur die im Planbereich
wohnenden und arbeitenden Menschen deutlich erweitert.

Infolge der Bereitstellung der gemal® den verkehrlichen Bedirfnissen entwickelten
und zu errichtenden Tiefgaragen und der darin zukunftig vorzufindenden
unterirdischen Stellplatze ebenso wie durch den Ausbau der umgebenden Strallen
sowie bestehende Stell- und Parkplatzflachen wird wesentlich zu einem geordneten
stadtebaulichen Erscheinungsbild und zur Abdeckung der Bedirfnisse des Verkehrs
in diesem Bereich beigetragen werden.

Die Bebauung wird ahnliche Verdichtungen wie ihre Umgebung aufweisen und
entspricht demzufolge den stadtebaulichen Zielvorstellungen fir dieses Gebiet.

Im Rahmen der gebotenen Abwagung zwischen einerseits einer Einhaltung der nach
§ 17 Abs. 1 Spalte 3 BauNVO regelmallig maximal zuldssigen Obergrenze der
baulichen Ausnutzung und andererseits der im Bebauungsplan festgesetzten, die
innerstadtischen ~ Gegebenheiten  berucksichtigenden  erhéhten  baulichen
Verdichtungsmadglichkeiten wird letzteren der Vorrang eingerdumt, da sie den
stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen und auch aus stadtebaulichen
Grunden notwendig sind.
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Gerade typische zentrumsbezogene Kerngebietsnutzungen bendtigen ein
entsprechendes Umfeld innerstadtischer Pragung, dessen Einschrankung auch durch
bauliche Herabzonungen eine Abwanderung attraktiver Nutzungen und damit
letztendlich eine Verddung der Innenstadt nach sich ziehen wirde.

b) II.1. Die zulassige Geschossflache ist gemal § 21a Abs. 5 BauNVO um die
Flache der Garagen, die unter der Gelandeoberflache des festgesetzten
Kerngebietes hergestellt werden, zu erhéhen.

Mit dieser Festsetzung wird hinsichtlich der Bemessung der zuldssigen
Geschossflache Uber dasjenige hinausgegangen, was gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO
fur den Regelfall bestimmt ist. Dadurch wird ein Anreiz fir mdgliche Investoren
geschaffen, den ruhenden Verkehr aus dem offentlichen Raum in Tiefgaragen zu
verlagern — was fir das MK 1 sogar verbindlich festgesetzt ist (vgl. dazu Kap. 10.4. lit.
d)). Der urbane Raum soll entsprechend der vorhandenen und der geplanten
Nutzungen namlich, wie bereits mehrfach ausgefihrt, Anspriichen genlgen, die auf
eine hochwertige stadtebauliche Ausrichtung bezogen sind. Die fiir die Verwirklichung
der Planung erforderliche Anzahl an Stellplatzen ware unter akzeptablen
Bedingungen nicht in den oberirdischen Raum zu integrieren.

Die mit der Festsetzung verbundene ,Bonus“-Regelung ist somit aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll, um die hochwertigen oberirdischen Flachen im Stadtraum nicht durch
Anlagen fir Stellplatze in Anspruch nehmen zu muissen. Die im verdichteten
Stadtraum verfigbaren Flachen sollen stattdessen fir Gebdude und Grinflachen
genutzt werden konnen. Die Regelung ermdglicht nicht nur eine Erhdhung der
zuldssigen Geschossflache im Teilbereich MK 1, sondern auch zugunsten der
Eigentimer der Grundstlcke in den anderen Bereichen des Kerngebietes — etwa
dann, wenn es zur Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage unter zwei oder mehr
Teilbereichen kommt. Denn im MK 1 ist dann eine entsprechend erweiterte Erhdhung
der Geschossflache mdglich, die sich dann wirtschaftlich fur die v.g. Eigentumer
positiv auswirkt.

Zudem ist mit der Regelung gewahrleistet, dass der konkrete Bedarf an Stellplatzen
entsprechend der Nutzung im Rahmen der Ausfuhrungsplanung festgelegt werden
kann, ohne Vollzugsschwierigkeiten hinsichtlich der Geschossflachenzahl zu
prajudizieren. Dass die erweiterte Moglichkeit nur bezlglich der Flachen flr
notwendige Garagen eingerdumt werden kann, ist durch die Baunutzungsverordnung
zwingend vorgegeben.

c) Festsetzungen zu der Zahl zuldssiger Vollgeschosse werden ausschliel3lich fir die
Teilbereiche MK 2, MK 3, MK 4 sowie MK 5 des festgesetzten Kerngebietes
getroffen. Fur diese bebauten Bereiche kann weitestgehend davon ausgegangen
werden, dass es keinen Regelungsbedarf fir Mindest- und Maximalhéhen gibt und
die derzeit vorhandene Bebauung auch weitestgehend erhalten bleibt. Die an dem
Bestand orientierten Festsetzungen zu der jeweils maximal zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse bietet ausreichend Spielraum fir ggf. eine Neuplanung
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Fur den flachenmaRig grofiten Teilbereich MK 1 des festgesetzten Kerngebietes
werden demgegeniber keine Festsetzungen zu der Zahl zuldssiger Vollgeschosse
getroffen, sondern sehr differenzierte — an der Zahl der festsetzten Vollgeschosse fur
die Teilbereiche MK 2, MK 3, MK 4 sowie MK 5 orientierte - Festsetzungen zu
Mindest- und Maximalhdhen baulicher Anlagen (vgl. dazu Kap. 10.2.2).

Soweit fir das MK 5 héchstens finf Vollgeschosse, zugleich aber eine GFZ von 6,0
festgesetzt worden sind, soll dadurch — etwa z.B. im Falle einer Zusammenfuhrung
und Neubebauung der Grundsticke im MK 1 und im MK 5 — eine zukunftige
einheitliche Ausnutzbarkeit der GFZ trotz der im MK 5 festgesetzten Zahl zulassiger
Geschosse gesichert werden (, obwohl zur Zeit eine differenzierende Ausnutzung
durch die derzeitige Bestandbebauung im MK 5 besteht).

10.2.2 Zulassige Hohen baulicher Anlagen gemaR §§ 16 Abs. 2 Nr. 4, 18 BauNVO

a)

II.2.1 In dem mit MK 1 bezeichneten Teilbereich des festgesetzten Kerngebietes
sind fir die nachfolgend benannten Bereiche folgende Hohen baulicher
Anlagen gemalf § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zwingend einzuhalten:

a) In dem mit "b" gekennzeichneten Bereich sind an der festgesetzten
Baulinie eine zwingende HdOhe baulicher Anlagen ( ZWING.) von
58,1 m U.NN (Gebdudehothe ca. 25,30 m) sowie an def Baugrenze eine
Mindesthohe (GH MIN.) von 55,0 m U.NN (Gebdudehodhe ca. 22,20 m)
und eine Maximalhdéhe (GH MAX.) von 62,5 m U.NN (Gebaudehdhe ca.
29,70 m) einzuhalten.

b) In dem mit "c" bezeichneten Bereich sind eine Mindesthohe (GH MIN.)
von 47,0 m U.NN (Gebaudehdhe ca. 15,00 m) und eine Maximalhéhe
(GH MAX.) von 58,5 m 0.NN (Gebaudehoéhe ca. 26,50 m) einzuhalten.

c) In dem mit ,d1“ bezeichneten Bereich sind eine Mindesthéhe (GH MIN.)
von 47,0 m 0.NN. (Gebaudehdhe ca. 14,50 m) und eine Maximalhéhe
(GH MAX.) von 48,8 m U.NN (Gebaudehdéhe ca. 16,30 m) einzuhalten.

d) In dem mit ,d2“ bezeichneten Bereich sind eine Mindesthohe (GH MIN.)
von 55,0 m U.NN (Gebaudehdhe ca. 22,50 m) und eine Maximalhdhe
(GH MAX.) von 62,5 m 0.NN (Gebaudehdéhe ca. 30,00 m) einzuhalten.

e) In dem mit ,d3“ bezeichneten Bereich ist eine Maximalhéhe (GH MAX.)
von 52,1 m U.NN (Gebdudehohe ca. 19,60 m) einzuhalten.

f) In dem mit ,d4“ bezeichneten Bereich ist eine Maximalhéhe (GH MAX.)
von 43,8 m U.NN (Gebaudehohe ca. 11,30 m) einzuhalten.

2.2 Die Hohen der baulichen Anlagen werden gemessen von den Hohen Uber
Normal Null (4. NN.) bis zum oberen Dachabschluss in Metern.

Mit den entsprechenden zeichnerischen Festsetzungen sowie mittels der vorstehend
wiedergegebenen textlichen Festsetzungen werden maximale Hohen baulicher
Anlagen, z.T. allerdings auch einzuhaltende Mindesthdhen, festgesetzt.

Dadurch wird insgesamt eine fur den erfassten Innenstadtbereich von Duisburg
angemessene innerstadtische Hohenentwicklung der Gebadude sichergestellt.
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aa)

ab)

ac)

b)

Gleichzeitig wird dadurch erreicht, dass in den Bereichen zur Konigstral’e bauliche
Hervorhebungen, die von der Stadt zur baulichen Betonung ausdriicklich gewtinscht
werden, gegenlber der gegeniberliegenden Bebauung sichergestellt werden. Dies
betrifft insbesondere den Bereich KonigstraRe/Einmindung TonhallenstralRe, wo
baulich in besonderer Art und Weise Hervorhebungen hergestellt werden sollen.

Mit der festgesetzten Baulinie in Verbindung mit der Festsetzung einer zwingenden
Hoéhe baulicher Anlagen wird allerdings die nach § 6 BauO NRW erforderliche
Abstandflache unterschritten.

Die infolge dessen gegebene Abweichung von der nach Landesrecht verbindlichen
Abstandregelung und die Unterschreitung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstande
sind geman §§ 6 Abs. 15 und 16 BauO NRW ausdricklich zugelassen, wenn sie aus
stadtebaulichen Grinden planungsrechtlich erforderlich sind und durch den
aufzustellenden Bebauungsplan ausdrucklich zugelassen werden. Dabei durfen
Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse fir die geplanten und
die angrenzend vorhandenen Nutzungen werden unter Berlcksichtigung der
Innenstadtlage gewahrleistet. Durch den transparenten und offenen Charakter einer
in Betracht kommenden Neubebauung sowie den regelmafig erfolgenden Einsatz
kunstlicher Lichtquellen fur gewerbliche Nutzungen in neu zu errichtenden Gebauden
und bestehenden gewerblich genutzten Gebaudeteilen werden keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen durch Entzug von Licht, Luft und Sonne verursacht.

Die Belange des Brandschutzes werden in jeder Hinsicht zureichend beachtet, soweit
sie von planungsrechtlicher Relevanz sind: An jeder der in Rede stehenden Stellen ist
es mdglich, mit entsprechenden Fahrzeugen an die Gebdude im Brandfall
heranzufahren und mit entsprechenden Drehleitern, mit denen die Duisburger
Feuerwehr ausgerlstet ist, samtliche Geschosse der betroffenen Gebdude zu
erreichen.

Stadtebaulich ist zugunsten der getroffenen Regelung auszuflihren, dass der
Planbereich ein Gebiet der Duisburger Innenstadt umfasst, bei dem es sich bereits
traditionell um ein Kerngebiet mit dichter, hoher Bebauung handelt. Eine solche
Bebauung auch in dem hier betroffenen Gebiet zu entwickeln, ist zur Erreichung einer
angemessenen urbanen Verdichtung ausdricklich gewiinscht. Hierbei sind die
Abstandflachen notwendigerweise zum Teil gering. Ohne die Reduzierung der
Abstandflachen waren die vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen nicht
erreichbar.

Den betroffenen Nachbarn kann diese Abstandflachenreduzierung zugemutet
werden, da sie kerngebietsublich ist und der Standort neben dieser Beeintrachtigung
allgemein erheblich von der zunehmenden Lagegunst profitiert.

Mit der festgesetzten Baulinie in Verbindung mit der Festsetzung einer Mindest- und
einer Maximalhdéhe an der Ostseite der Claubergstrale in deren nérdlichem Bereich
an der Ecke Kdnigstrale wird die nach § 6 BauO NRW erforderliche Abstandflache
demgegenlber nicht unterschritten, da sédmtliche Wandabschnitte eindeutig zu einer
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offentlichen Verkehrsflache ausgerichtet sind. Nach Art. I. 5. b) des am 1. Januar
2000 in Kraft getretenen Zweiten Gesetzes zur Anderung der Landesbauordnung
vom 9. November 1999 (GV NRW S. 622) ist diesbezlglich die Tiefe der
Abstandflache zu éffentlichen Verkehrsflachen in Kerngebieten von 0,5 H auf 0,25 H
reduziert worden. In dem ndrdlichen Bereich des mit ,d 1 und ,d 2 “bezeichneten
Teilbereiches des MK 1 sind Baulinien zu der gro3zligig dimensionierten Konigstralle
gelegen. Obwohl in diesem Bereich die Abstandflache zur 6ffentlichen Straflze 0,25 H
betragen wirde, wirde selbst unter Zugrundelegung von 0,5 H der Wandhéhe und
unter Zugrundelegung der Ausschépfung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe mit
der erforderlichen Abstandflache die StralRenmitte nicht erreicht werden. In den
westlichen und sud-westlichen Bereichen des mit ,d 1 bezeichneten Teilbereiches
des MK 1 sind Baulinien zu der Claubergstrale und zu einem geringen Teil zur
Stralle ,Am Buchenbaum® gelegen, welche ausschliellich zu den vorstehend
benannten o6ffentlichen Verkehrsflachen ausgerichtet sind. Insofern ist auch in diesen
Bereichen fir die Berechnung der Abstandflache 0,25 H der Wandhdhe
zugrundezulegen.

c) Die bestehende sowie die durch die Realisierung des Festgesetzten eintretende
Verschattungs- und  Tageslichtbeleuchtungssituation steht den  erfolgten
Festsetzungen nicht entgegen. Sie sind gesondert gutachterlich untersucht worden.
Daraus ergeben sich die differenzierten Hohenbeschrankungen, wie sie in den
textlichen Festsetzungen enthalten sind:

Da nach den Feststellungen des Gutachters in dem beriihrten Bereich ansonsten die
durch die diesbeziglich einschlagige DIN 5034 definierte Mindest-Lichtstarke in den
relevanten Rdumen in dem Anwesen Claubergstrale 1-3 bei einer Uberbauung der
Nachbarflachen nicht erreicht wirden, sind vorsorglich die Hohenbeschrankungen
sowie ein "Auseinanderriicken" der Gebaude in der festgesetzten Art und Weise wie
geschehen vorgesehen worden.

Nach der Rechtsprechung gilt zu der diesbeziglichen Thematik (vgl. insoweit etwa
OVG NRW, Urteil vom 4. Juni 2003 — 7 a D 46/02.NE —, u.a. zum Verlust einer
Eckgrundstuckssituation und von Sichtbeziehungen, sowie Urteile vom 21. Januar
2000 — 10 A 1390.00.NE — und vom 16. Juli 2001 — 7 a D 173/97.NE — zur
Verschattung) zwar das — gerade im Planungsrecht verankerte — "Gebot der
Rucksichtnahme". Aus ihm abzuleitende Anforderungen sind in die Abwagung
einzustellen. Das hat aber nicht zur Konsequenz, dass Belange bereits ansassiger
Nachbarn gegenlber einer Neubebauung stets vorrangig waren. Vielmehr gilt z.B.
(so OVG NRW, Urteil vom 21. Januar 2000, , a.a.0.):

"In Kerngebieten ist der Schutzanspruch der Wohnbebauung von vornherein geringer
als der in allgemeinen oder reinen Wohngebieten [...] Hier geht es zudem um Héuser,
die sich an derselben Strale gegenliberliegen.”

Vorliegend wird von der Stadt Duisburg den konkreten Vorgaben des Gutachters
gefolgt, um dadurch den derzeit vorhandenen und ausgeubten Nutzungen, u.a. in der
Bebauung Claubergstralle 1-3, ausgelbten Nutzungen einen insbesondere fiir ein
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Kerngebiet sehr starken Schutz zukommen zu lassen, obwohl dieses moglicherweise
"eigentlich" stadtebaulich nicht erforderlich sein mag.

Dass rein stadtebaulich ansonsten an anderen Stellen in dem festgesetzten
Kerngebiet auch eine andere Hohenentwicklung, — etwa eine solche, wie sie flr den
Eckbereich KonigstralRe/Tonhallenstral’e festgesetzt ist — , moéglich ist und unter
stadtebaulichen Uberlegungen u.U. auch gerade vorzugswirdig sein wiirde, bleibt
dabei bezlglich des Anwesens Claubergstrale 1-3 angesichts des vorstehend
Ausgefuhrten unbenommen. Denn die zuvor begrindete Regelung ist rein zum
Nachbarschutz des Anwesens Claubergstral’e 1-3 ergangen, dem insoweit konkret
der Vorrang eingeraumt wurde. Sollte insoweit — ggf. zu einem spateren Zeitpunkt —
eine Konsensfindung zwischen den Eigentumern der diversen "beteiligten"
Grundstiucke sowie eine Einigung hinsichtlich dessen erreicht werden, was
nachbarlich akzeptiert wird, so kdnnen dann ohne Weiteres durch die Erteilung von
Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den diesbezliglichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Uber entsprechende Bescheidungen an dieser Stelle ggf. auch
eine stadtebaulich optimierte Position erreicht werden.

d) DarUber hinaus ist die Ostseite der Gebaude Claubergstralle 1 - 3 vorsorglich
gesondert gutachterlich untersucht worden hinsichtlich der Anforderungen an die
Beleuchtung mit Tageslicht bzw. die Helligkeit an den dort vorhandenen Loggien. Fir
diesen Bereich hat der Gutachter eine ergdnzende Berechnung des
Tageslichtquotienten durchgeflihrt (vgl. dazu Ausfihrungen im Umweltbericht, Teil
2.1l dieser Begrundung). Die Bewertung seitens des Gutachters erfolgte nach der
vorstehend bereits benannten DIN 5034, Teil 1. Ihre Heranziehung wird hier unter
den zuvor angeflhrten Aspekten fir geboten erachtet — auch bereits im
bauplanungsrechtlichen, nicht erst in bauordnungsrechtlichen Verfahren. Im Rahmen
der Untersuchung wurde zugunsten der Eigentimer der Claubergstrale 1 - 3 davon
ausgegangen, dass die Loggiardume an der Ostseite ebenfalls als Wohn- bzw.
Arbeitsraume im Sinne der DIN 5034 zu betrachten sind, wenngleich dies nicht
eindeutig ersichtlich ist.

Die Beurteilung bezieht sich ausschlief3lich auf den vorhandenen baulichen Zustand
des Gebaudes Claubergstral’e 1 - 3. Fur die geplante Umgebung im angrenzenden
Teil des Plangebietes wird die maximal moégliche Bebauungshéhe angenommen, da
hieraus die groltmogliche Verschattung und daher die beleuchtungstechnisch
ungunstigste Situation resultiert.

Es wurde das erste Obergeschoss als niedrigste Etage mit moglicher Wohn- bzw.
Arbeitsraumnutzung als unglnstigster zu betrachtender Raum angenommen. Flr
hdher gelegene Wohnraume liegt generell eine bessere Tageslichtversorgung vor, da
die Verschattung durch die umliegende Bebauung mit der Hohe abnimmt.

Zur Berechnung des Tageslichtquotienten wurde ein geometrisches Modell der zu
betrachtenden Raume aufgrund der Grundrif3plane des Gebdudes Claubergstralie 1 -
3 erstellt. Bei den dafur angestellten Berechnungen wurden sowohl die Reflexionen
im Raum als auch Reflexionen im AuReren sowie Lichthindernisse durch Topografie,
Gebaude, etc. berucksichtigt. Aullerdem wurde den Berechnungen gemal den
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Vorgaben der DIN 5034, Teil 3, ein bewélkter Himmel zugrundegelegt. Dariber
hinaus wurde die Reduzierung der Beleuchtungsstarke durch die vorhandenen
Fenster des Gebaudes nach DIN 5034 ebenfalls in diesem Berechnungsmodell
berlcksichtigt.

da) Bei einer Zugrundelegung der heutigen baulichen Situation ergibt sich nach den
Aussagen des Gutachters fir die Loggia ein Tageslichtquotient zwischen D = 1,1 %
und D = 2,2 % auf halber Raumtiefe. Der Mittelwert betragt D = 1,6 %. Damit werden
fur die heutige Situation die Anforderungen der DIN 5034, Teil 1, an die
Beleuchtungsstarke bzw. Helligkeit von Wohnraumen und Arbeitsraumen fur diesen
Raum eingehalten. Aufgrund der generell besseren Tageslichtversorgung in héher
gelegenen Stockwerken kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen
somit fUr alle Rdume zu diesem Innenhof erflllt sind.

db) Damit auch zuklnftig mit einer mdglichen Bebauung an der Ostseite dieses
Gebaudes auch die Einhaltung der Anforderungen der DIN 5034 gewahrleistet wird,
werden folgende detaillierte MalRnahmen durch den Gutachter vorgeschlagen (vgl.
Peutz, April 2006, S. 29):

n

- Erhéhung des Lichtreflexionsgrads der zu errichtenden Fassaden im Innenhof
auf 70 % (weisser Fassadenanstrich),

- keine Fensteranordnung in der gegeniiberliegenden Innenhofseite (Ostseite)
zur bestméglichen Aufhellung des Hofs und zur Vermeidung stérender
gerichteter Reflexionen / Spiegelungen,

- Bebauung des Hofs bis maximal zur Héhe der Fensterunterkanten des
Gebéudes Claubergstralie 1-3,

- Hofflache im 1. OG; Tiefe = 6,00 m; Breite = 8,00 m bei Vergré3erung der
Breite gleichméaf3ig nach Norden und Siiden,

- Hofflache oberhalb 1. OG: Tiefe = 8,560 m; Breite = 8,00 m bei Vergré3erung
der Breite gleichméBig nach Norden und Stiden,

- Beschrénkung der Bauhbhe der Fassaden am Innenhof (Nord-, Sid- und
Ostseite) auf h = 48,80 mm (i NN, auf einem 3 m breiten Streifen,

- aullerhalb dieses Bereichs ist die Umsetzung der nach Bebauungsplan
maximal zulgssigen Bauh6éhe von h = 58,50 m i NN méglich.

dc) Erganzend zu der vorstehend durch den Gutachter vorgeschlagenen Staffelung des
Hofes mit den damit verbundenen Héhenempfehlungen bezlglich der Beleuchtung
mit Tageslicht bzw. der Helligkeit in Rdumen flur diesen Bereich muss jedoch bei der
Errichtung einer Neubebauung die Einhaltung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandflachen sichergestellt werden. Bei einer Ausschdpfung der
maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen wird der tatsdchlich mogliche zu
errichtende Hof weitaus grofier herzustellen sein. Diesbezuglich stellt die Empfehlung
des Gutachters den gréften anzunehmenden Planungsfall dar, also die unginstigste
Situation. In Verbindung mit den vorgenannten bauordnungsrechtlichen Vorgaben
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kann davon ausgegangen werden, dass es sich hierbei tatsachlich um eine generell
bessere Tageslichtversorgung handeln wird.
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Abb. 11: Schematische Draufsicht Lichthof zur Claubergstrale 1-3
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dd)

ea)

Durch die vorgenannten Malinahmen fiir eine differenzierte Ausgestaltung eines
Hofes an der Ostseite des Gebaudes an der Claubergstralie 1 - 3 wird eine optimierte
Gestaltung dieser Situation zur besseren Tageslichtlenkung erreicht. Aus diesem
Grund ist von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen an den zu dem neu zu
errichteten Gebaude ausgerichteten vorhandenen R&umen des Gebaudes
auszugehen.

Soweit die ,Umsetzung“ des vorstehend Ausgeflhrten nicht im vorliegenden
Bebauungsplan erfolgen kann, sind die Einbeziehung in die hier erfolgte Abwagung
und die ansonsten vorgenommene  ,Verlagerung“® in  nachfolgende
Genehmigungsverfahren nicht nur zulassig, sondern auch geboten. Hierzu wird auf
das vorstehend in Kap. 10.2.1 lit. ac) generell Ausgeflihrte verwiesen.

Ergéanzend ist im dbrigen auch bezlglich der erfolgten Hbhenfestsetzungen zu
beachten, dass aufgrund des Schattenwurfes die vorstehend beschriebenen
Festsetzungen zur zuldssigen HOhe baulicher Anlagen in einigen Bereichen
voraussichtlich nicht vollstandig ausgeschdpft werden kénnen:

Wie durch den daflr hinzugezogenen Fachgutachter festgestellt worden ist, ergeben
sich durch die Realisierung der Planung Auswirkungen fir die Besonnung der
Gebaudefassaden in der Umgebung; dabei werden in einigen Bereichen die daflr
mafgeblichen Kriterien der DIN 5034 unterschritten (vgl. hierzu im Einzelnen die
Ausfuhrungen im Umweltbericht — Teil |l dieser Begrindung —, dort Kapitel 3.2.4.4).

Unter anderem angesichts dessen ist in vertieften, weiteren gutachterlichen
Untersuchungen herausgearbeitet worden, welche Gebaudehéhen bis zu jeweils
welcher Fluchtlinie mdglich waren, um die Kriterien der DIN 5034 einhalten zu
kénnen. Dabei wurde zunachst die maximale Gebaudehdhe ermittelt, welche entlang
der "vorderen" Baugrenzen an der Claubergstral’e und Tonhallenstralle (also direkt
entlang der Stral3enbegrenzung) maoglich ist, wenn die Mindest-Besonnungszeit im 1.
OG der jeweils "gegentberliegenden" Gebaudefassaden eingehalten werden soll.

AnschlieRend wurde jeweils der erforderliche Mindest-Abstand von der "vorderen"
Baugrenze bestimmt, ab dem die nach Bebauungsplan jeweils zuldssigen
Maximalhdhen moglich sind, wenn die Mindest-Besonnungszeiten an den
verschatteten, jeweils gegenlberliegenden Gebdudefassaden eingehalten werden
sollen. (Dabei wurde fur das MK 2 und das MK 4 mit maximal VI zulassigen
Vollgeschossen eine Gebaudehdhe von 27 m und fur das MK 3 mit maximal VII
festgesetzten Vollgeschossen eine Bebauungshdhe von 31 m angesetzt.)

Im Kern wurde dabei betreffend die Bebauung an der Claubergstrale im MK 1
ermittelt, dass direkt an der "vorderen" Bauflucht (Ostgrenze der Claubergstralie)
eine geschlossene Bebauung in einer Hohe von nur maximal 49,8 m Gber NN (ca. 17
m Hoéhe Uber der Stralle) mdglich ist. (Dies entspricht flr die geplanten Nutzungen
einer Zahl von in etwa vier bis funf Vollgeschossen.) Hingegen ist es in einem weiter
"hinten" liegenden Bereich - in einem Abstand von mindestens 8,2 m zur vorderen
Fluchtlinie - méglich, eine Bauhdhe von 58,5 m Uber NN (wie sie im Bebauungsplan
dort als Obergrenze festgesetzt wird) zu realisieren. Da die Uuberbaubare
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Grundstucksflache nach "hinten" nicht begrenzt ist und — sollte das ,Forum® als eine
denkbare Variante realisiert werden — ohnehin vorgesehen ist, dass das Areal
einheitlich als ein zusammenhangender Gebaudekomplex entwickelt wird, ist es
relativ problemlos mdglich, die Gebdude in der v.g. Form - also mit einer Art von
Staffelgeschossen - zu realisieren. Auch die festgesetzte Mindesthéhe in diesem
Bereich von 47,0 m Uber NN steht den v.g. Gebaudehdhen nicht entgegen.

eb) Ebenso wurden auch Vorgaben betreffend die Bebauung im MK 4, an der Ostseite
der Claubergstralde, herausgearbeitet; diese Gebaude verursachen (bereits derzeit)
Schattenwurf insbesondere fir die "schrdg gegeniber" liegende Strallenseite der
Claubergstrale. Im Bereich des MK 4 kénnen an der Ostseite der Claubergstralle -
dort direkt an der "Vorderfront" - Gebaude mit einer Héhe von ebenfalls maximal 49,8
m Uber NN (ca. 17 Meter Uber Grund) errichtet werden, sofern an den
gegenuberliegenden Gebaudefassaden die Kriterien der DIN 5034 eingehalten
werden. Erst in einem weiter "hinten" liegenden Bereich, ab einem Abstand von hier
9,2 m von der vorderen Fluchtlinie, ist dann eine Gebdudehdhe von 60 m Uber NN
moglich.

ec) Fir die Bebauung im Osten des MK 1, welche Schattenwurf auf die
"gegenuberliegenden" Gebdude an der Ostseite der Tonhallenstral’e verursacht,
kénnen die Gebaude direkt entlang der "Vorderfront" dort eine maximale Héhe von
47,0 m dber NN aufweisen (dies entspricht auch der dort festgesetzten Mindesthdéhe
sowie einer Hohe Uber Grund von ca. 14 Metern und fur die beabsichtigen Nutzungen
einer Zahl von ca. vier Vollgeschossen). Allerdings ist der erforderliche
Mindestabstand zur "vorderen" Bauflucht fir héhere Baukdrper dort sehr viel gréler
als auf der vorstehend beschriebenen "anderen Seite" des MK 1: Nur in einem
Abstand von mindestens 24,5 m zur vorderen Bauflucht (Strallenbegrenzungslinie) ist
es moglich, die nach dem Bebauungsplan zuldassige Gebaudehdhe von 58,5 m Uber
NN (ca. 25,5 m Uber Grund) auszunutzen. Dies steht jedoch der erfolgten
Festsetzung nicht entgegen, da die Uberbaubare Grundstlicksflache nach "hinten"
nicht begrenzt ist und — fir den Fall der Verwirklichung des als ein Projekt
mdglicherweise in Betracht kommenden ,Forum® — ohnehin, wie dargestellt,
vorgesehen ist, dass dieser Bereich einheitlich als zusammenhangender
Gebaudekomplex entwickelt wird.

ed) Ahnliche Ergebnisse liegen naturgemal auch fir die Bebauung im MK 2 vor, welche
ebenfalls Schattenwurf auf die gegenlberliegenden Gebdudefassaden an der
Ostseite der TonhallenstralRe verursacht: Bei einer Bebauung direkt entlang der
"Vorderfront" kénnen dort ebenfalls Baukdrper mit einer Héhe von maximal 47,0 m
Uber NN m (ca. 14 m Uber Grund) errichtet werden. Der erforderliche Mindestabstand
zur vorderen Bauflucht fir hdhere Baukodrper betragt hier theoretisch 26,0 m. (Die
nach dem Bebauungsplan zulassige Zahl der Vollgeschosse von sechs wird hier als
Gebaudehdhe mit 27 m Uber Grund angenommen). Da jedoch die Flache des MK 2
Uberwiegend eine Tiefe von Uberhaupt nur 30 Metern (von der Tonhallenstral3e aus)
aufweist, ist die Errichtung dieser héheren Gebaude faktisch nur im stdwestlichen
Teil des MK 2 moglich. Im Hauptteil des MK 2 hingegen ergibt sich eine Begrenzung
der Gebaudehohe zwischen ca. 14 m und 27 m, wodurch dort die theoretisch
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zuldssige Zahl von sechs Vollgeschossen voraussichtlich nicht ausgenutzt werden
kann.

Die tatsachliche Einhaltung der auf den Baugrundsticken jeweils zuldssigen
Bauhohen bzw. Gebdudestellungen ist im Einzelnen im Rahmen von nachfolgenden
Genehmigungen sicherzustellen (vgl. dazu die Ausfuhrungen im Kap. 10.2.1 lit. af).
Dabei kann sich ggf. wiederum herausstellen, dass doch héhere Gebaude zuldssig
sind, wenn z.B. die von dem Schattenwurf betroffenen Wohnungen im Einzelfall noch
weitere Wohnrdume "nach hinten" aufweisen, so dass mindestens ein Wohnraum je
Wohnung die Mindest-Besonnungszeit einhalt.

11.2.3 Teile von baulichen Anlagen, die

a) der Werbung an der Statte der Leistung dienen und die festgesetzte Hohe der
baulichen Anlage, auf der sie angebracht sind, um nicht mehr als 5 m
Uberschreiten oder

b) der ausschlieBlichen Unterbringung von technischen Anlagen dienen,

sind von den Hohenfestsetzungen gemal Ziffer 2.1 ausgenommen.

10.3

b)

Von der Verpflichtung zur Einhaltung der Hohenfestsetzungen sind bauliche Anlagen
fur die Unterbringung der Technik sowie Werbeanlagen, mit denen Werbung an der
Statte der Leistung erfolgt, in dem in der Festsetzung benannten Umfang
ausgenommen. Sie sind oftmals konstruktionsbedingt nicht in die eigentliche
Gebaudehulle zu integrieren. Zudem sind Technikgeschosse in der Regel nicht vom
offentlichen Raum aus einsehbar, so dass sie entsprechend keine beeintrachtigende
visuelle Wirkung erzielen kdnnen.

Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflaiche, Baugrenzen, Baulinien gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

In dem Kerngebiet ist die geschlossene Bauweise festgesetzt worden. Die
Uberbaubare Grundstucksflache in dem festgesetzten Kerngebiet wird zum Teil durch
Baulinien — und zwar zur Konigstrale und in den Einmundungsbereichen zur
Claubergstrale/Am Buchenbaum® sowie zur Tonhallenstrale —, ansonsten
weitgehend durch Baugrenzen definiert.

Die geschlossene Bauweise ist festgesetzt worden, um auch anhand der Festlegung
der Weise der Bebauung sicherzustellen, dass eine einem Kerngebiet angemessene,
innerstadtisch verdichtete Bebauung entsteht und auf Dauer gewahrleistet ist.

Baulinien werden zu den Seiten festgesetzt, zu denen besondere bauliche
Betonungen vorgenommen werden sollen, mit denen der o6ffentliche Raum als
Stadtraum mit eindeutigen Bezligen der relevanten Gebdude zueinander gepragt
wird. Es werden klare bauliche Kanten gebildet. AuRerdem werden die aus
Nachbarschutzgriinden erforderlichen Festlegungen zu dem Bebauungskomplex
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ClaubergstralRe 1-3 auch auf diese Weise mitgetroffen. (vgl. dazu auch die
Darlegungen in Kap. 10.2.2. lit. d)).

c) Baulinien werden nicht nur zur Kénigstrale und zur Claubergstralle, sondern auch fir
den nordlichen Bereich der Bebauung an der Westseite der Tonhallenstralle
festgesetzt, damit dort in besonderer Weise der 6ffentliche Raum als Stadtraum mit
eindeutigen Bezligen der relevanten Gebaude zueinander gepragt wird. Die in den
dortigen Bereichen festgesetzten Baulinien fur die beiden "gekurvten" Gebaude an
der Konigstralde werden zur Bildung einer eindeutigen Raumkante festgesetzt, und
zwar soweit, dass die jeweiligen Sichtbeziehungen von der KonigstraRe zu dem
gewlnschten Baukdrper sichergestellt werden. Im Inneren des Baufeldes geht die
Baulinie in eine Baugrenze Uber.

d) Durch die vorstehend genannten differenzierten Festsetzungen von Baugrenzen und
Baulinien werden klare bauliche Kanten gebildet, die zusammen mit dem
bestehenden Strallenraum eine interessante Raumfolge herstellen. Nicht zuletzt die
Bereiche auch der Tonhallenstralle und der Claubergstral’e werden damit deutlich
weiter aufgewertet. Die Wegeflhrungen zu den verschiedenen Gebauden kdénnen
Zielgerichteter ausgerichtet werden. Die dort als Ful3gangerbereiche konzipierten
offentlichen Radume werden dadurch in ihrer Attraktivitdt nochmals gesteigert. Die
Ecksituationen des an der KonigstraRe / Tonhallenstralle sowie Konigstralie /
Claubergstralde zur Errichtung zuzulassenden Gebadude sollen hochwertige und
attraktive Merkzeichen an der Konigstralle darstellen. Durch diese Festsetzung
werden markante Eckausbildungen der zu errichtenden Gebdude vorgegeben,
wodurch auch dazu beigetragen werden kann, visuelle Bezige von der
Tonhallenstral’e und der Claubergstralle Uber die KdnigstraRe zum Koénig-Heinrich-
Platz hin zu starken. Die markanten Eckausbildungen sollen dabei nicht nur
ermd@glicht, sondern verbindlich vorgegeben werden.

10.4 Stellplatze und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO sowie unterirdische GroRgarage, Ein-/Ausfahrtsbereiche Tiefgarage,
Einfahrtsbereiche fiir Anlieferung

lll. 1 Tiefgaragen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig.

a) In den Teilbereichen MK 2 bis 5 des festgesetzten Kerngebiets kdnnen ohne weitere
Reglementierung auf den Grundstlcken Einzelstellplatze sowie oberirdisch Garagen
angelegt werden. U.a. dadurch kann der dort bestehende Bedarf an notwendigen
Stell- und Parkplatzen gedeckt werden.

b) Zudem sind fir die gesamte Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
durch eine entsprechende textliche Festsetzung unterirdische GroRRgaragen
(Tiefgaragen) zugelassen worden.

c) Im Rahmen der vorgenommenen Festsetzungen sind Festlegungen zur GréRe der
Tiefgarage(n) nicht erfolgt.

Die Anzahl der Tiefgaragengeschosse und der sonstigen Ausgestaltung der
unterirdischen Garagen - sollte das ,Forum® realisiert werden, ist daflr ein
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Tiefgaragengeschoss vorgesehen —, aber auch die Bereitstellung der weiteren
notwendigen Stellplatze — ein Teil des Bedarfs kann auch auf3erhalb des Plangebiets
auf der Basis dauerhaft verflgbarer Rechte in der bestehenden Tiefgarage am Konig-
Heinrich-Platz gedeckt werden, wo Stellplatze in dazu genitigender Anzahl verfigbar
sind — sind Gegenstand weitergehender Regelungen in den ergadnzend dazu
abgeschlossenen Vertragen (vgl. dazu auch die Ausfiihrungen in dem nachfolgenden
Kap. 12.7.2).

d) .2 In dem mit MK1 bezeichneten Teilbereich des festgesetzten Kerngebietes
sind Stellplatze nur in Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig.

Uber die gesamte Flache des MK 1 wird durch die v.g. Festsetzung ausschlieRlich
eine unterirdische GroRRgarage (Tiefgarage) zugelassen. Sie soll entsprechend der
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens, denen sich die Stadt anschlief3t, allein Uber die
von der LenzmannstralRe ausgehende Zu- und Abfahrt erschlossen werden. Die
Anlegung von Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen an andere Stellen als an der
Lenzmannstral3e ist durch entsprechende zeichnerische Festlegung ausgeschlossen
worden.

Angesichts des markanten Standortes und der besonderen stadtebaulichen Situation
in der Innenstadt ist gemall § 12 Abs. 6 BauNVO fur das MK 1 festgesetzt, dass die
Stellplatze nur unterhalb der Geléndeoberflache zulassig ist. Eine oberirdische
Stellplatzanlage fiir die beabsichtigten Nutzungen mit dem daraus abzuleitenden
Stellplatzbedarf hatte ansonsten in einer GroRenordnung und Lage dimensioniert
werden mussen, dass dadurch eine deutliche stadtebauliche Abwertung des urbanen
Raumes entstanden ware — sofern eine solche Festsetzung angesichts der ortlich
bestehenden Situation Uberhaupt in Betracht gekommen ware.

e) Mit den Regelungen fur die allein an den bezeichneten Stellen an der
LenzmannstraRe in Betracht kommenden Ein- und Ausfahrten zu unterirdischen
Garagenplatzen wird den gutachterlich festgestellten Erfordernissen zur
Verkehrslenkung und zur Larmminderung Rechnung getragen. Zwar ist durch das
erhdhte Verkehrsaufkommen bedingt auch eine Erhéhung der Larmwerte zu
erwarten, jedoch wird diese durch die Konzentration auf rdumlich festgelegte
Bereiche auf ein noch hinnehmbares Mal} reduziert (vgl. dazu im einzelnen
vorstehend Kap. 10.1.4.1.1 lit. a)):

Aus den gleichen Grinden wurden nur an der Lenzmannstrale und an der Stralie
»,Am Buchenbaum® zeichnerisch Einfahrtsbereiche fir Anlieferung festgesetzt und an
anderen Stellen — auch bezlglich Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten — dadurch
ausgeschlossen, dass dort zeichnerisch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgelegt wurden (vgl. dazu auch Kap. 10.1.4.1.1 lit. b)).
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10.5 Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

a)

aa)

aaa)

Als offentliche Verkehrsflichen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
(StraBenverkehrsflachen und (Stral3en-)Flachen besonderer Zweckbestimmung)
wurden nur solche Flachen im Bebauungsplanentwurf festgesetzt, die derzeit auch
bereits als Strallenverkehrsflachen zur Verfugung stehen - insbesondere ein
schmaler Teilbereich am dufleren sudlichen Strallenrand der Kdnigstralle sowie die
Tonhallenstra’e, die Claubergstrale und die Lenzmannstrale. Die Stral’e ,Am
Buchenbaum® soll kiinftig nur noch mit ihrem 6stlichen Teilstlick sowie - in einem sehr
kleinen Abschnitt — im Einmidndungsbereich Claubergstralie/Konigstral’e erhalten
bleiben.

Die Einziehung von sonstigen Teilen der Stralle ,Am Buchenbaum® und weiteren
StralBenteilflachen wie der Platzflache des ,Heiratsmarktes® (vgl. im einzelnen die
Auflistung in Kap. 7.2.7) ist sowohl stral3enrechtlich als auch stadtebaurechtlich
gerechtfertigt. Das VerkehrsbedUrfnis ist betreffend den einzuziehenden Abschnitt
angesichts der Umgestaltung der Verkehrsfuhrung (vgl. dazu Kap. 9.2) nicht mehr
gegeben, so dass der strallenrechtlich einzuziehende Teil nicht mehr bendtigt wird.

Die Ausgestaltung und Entwicklung von Einzelhandels- und Gastronomieflachen im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung ist Bestandteil der
kommunalen Daseinsfursorge. Einzelhandel ist ein wichtiger stadtebildender Faktor.
Insbesondere der grol¥flachige Einzelhandel beeinflusst in erheblichem Male die
gemeindliche Struktur und Gestaltung.

Der Einzelhandel hat eine entscheidende Bedeutung fur die bedarfsgerechte
Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit Dienstleistungen und Waren aller
Art. Gleichzeitig pragt er in dieser Funktion wesentlich das Bild der Kommune und ist
damit einer der Faktoren, die zur Belebung der Innenstadt sowie zu Erhéhung der
Attraktivitat und Erhaltung von Urbanitat beitragen. Die Innenstadt soll durch
Angebote, die derzeit nicht oder nur in geringem Mall vorhanden sind, als
Einkaufsstandort attraktiver werden. Der Kaufkraftabfluss soll durch eine
Verbesserung des Angebotes verhindert und somit eine Starkung und Sicherung des
bestehenden Einzelhandels erreicht werden.

Die Einziehung der dazu bendtigten offentlichen Verkehrsflachen der Konigstralle,
"Am Buchenbaum" und Tonhallenstralle sowie der Platzflache (,Heiratsmarkt®) erfolgt
damit zum Wohl der Allgemeinheit.

Im uUbrigen gibt das zuvor in dieser Begrindung bereits umfanglich erérterte
stadtebauliche Ziel, eine kompakte zusammenhangende Bebauung des zentralen
Teils des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, insbesondere zur Ansiedlung von
Einzelhandel, als Baublock, der Uberregional wirksam werdende Pragnanz entfaltet,
erreichen zu wollen, eine zureichende und tragfahige Rechtfertigung fir die
Mallnahme ab. Dabei handelt es sich auch nicht um eine Begriindung zugunsten
eines privatnitzigen Vorhabens. Vielmehr sind ebenfalls diesbezlglich stadtebauliche
und damit zugunsten des o&ffentlichen Wohls anzufiihrende Grinde gegeben.
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Jedenfalls liegen ebenfalls unter diesem Aspekt Gberwiegende Griinde des Wohls der
Allgemeinheit vor.

aab) Die Festsetzung des verbliebenen Strallenstlicks als offentliche Verkehrsflache
erfolgte aus stadtebaulichen Grinden, um einen direkten Zugang zu allen
Gebaudefronten im MK-Gebiet von o6ffentlichen Verkehrsflaichen aus zu
gewahrleisten. Dieses stadtebauliche Prinzip wurde im gesamten Bebauungsplan
konsequent durchgehalten. Die Festsetzung als private ErschlieBungsflache hatte
demgegenlber zur Folge gehabt, dass die zur Strale ,Am Buchenbaum® gelegene
Gebaudefront, die im Eckbereich auch einen Eingang aufweist, nicht mehr 6ffentlich
erschlossen ware und damit die ErschlieBung nicht mehr gesichert ware.

Die angesprochenen, gemall § 6 BauO NRW gegebenen Privilegien hinsichtlich der
erforderlichen Abstandflachen genief3t ebenso das Gebdude Claubergstrale 1-3 -
und zwar sowohl vor wie auch nach der Planung. Eine konsequente Umsetzung der
von ihm im Rahmen der Auslegung des Planentwurfes unterbreiteten Anregung
vorgetragenen Argumentation wuarde fur den Eigentumer der Liegenschaft
Claubergstralie 1-3 demgegeniber Folgendes bedeuten:

Eine der Anregung entsprechende Festsetzung dieser Flache ware eine Festsetzung
als nicht Uberbaubare Grundsticksflache im MK-Gebiet. Auch dieses Stralenstuck
wurde der 6ffentlichen Widmung entzogen. Damit entfiele auch fir die Liegenschaft
Claubergstralle 1-3 das Privileg der reduzierten Abstandflachen. Die zum
Buchenbaum gelegene Gebaudefront misste eine Abstandflache von 0,5 H einhalten
da das Gebaude bereits an zwei Nachbargrenzen (sudlich und dstlich) gebaut ist und
daher das Schmalseitenprivileg fur die nérdliche Gebaudefront entfallt. Zudem verlére
die Liegenschaft gleichzeitig die Mdglichkeit, die dort notwendige Abstandflache bis
zur Stralenmitte der Stral’e ,Am Buchenbaum® nachzuweisen. Da auf Grund einer
Festsetzung als MK-Gebiet und einer Zuordnung dieser Flache zu dem Teilbereich
MK 1 des festgesetzten Kerngebietes folgerichtig ein Verkauf dieser Flache an den
Eigentimer der MK 1-Flache erfolgen wirde, missten flr die Liegenschaft die
erforderlichen Abstandflachen auf einem Fremdgrundstick nachgewiesen werden. Im
Hinblick auf eine gerechte Abwagung der Belange einer gesicherten Erschliellung der
Liegenschaft Claubergstralle 1-3 und wegen des aus der bestehenden
stadtebaulichen Situation des Grundstucks Claubergstralle 1-3 sich ergebenden
Notwendigkeit zur Sicherung der Abstandflachen wurde der Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache der Vorzug gegeben.

aac) Die Gebdude und Grundsticke im Plangebiet sowie in den an dieses Gebiet
angrenzenden Bereichen sind dadurch jeweils auch in Zukunft uneingeschrankt zu
erreichen. Trotz des zukinftigen Fortfalls der v.g. StralRenteilflachen ist dieses der
Fall.

aad) Einen Anspruch auf bestimmte oder z.B. besonders bequeme Zufahrten kann
niemand fir sich reklamieren. Es gibt allein einen Anspruch darauf, iberhaupt einen
Zugang bzw. eine Zufahrt zu einem Grundstick zu haben. Dieses gilt u.a. fur das
Anwesen Claubergstralle 1-3.
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Das Bundesverwaltungsgericht sowie die Obergerichte der Lander verweisen
insoweit in standiger Rechtsprechung zur Recht darauf, dass es ,nicht eine optimale,
sondern nur eine nach den jeweiligen Umsténden zumutbare Erreichbarkeit der
Grundstlcke gibt. Es lasst sich danach auch ,kein Anspruch auf den Fortbestand
einer Verkehrsverbindung herleiten, die flir eine bestimmte Grundstiicksnutzung von
besonderem Vorteil ist* (BVerwG, Beschluss vom 11. Mai 1999 - 4 VR 7.99 - ,
Buchholz 407.4 § 8a FStrG Nr. 11; sehr deutlich auch: BVerwG, Urteil vom 21.
Oktober 2003 — 4 B 93.03. -).

aae) Es waren darauf bezogen auch nur die Rechte der Strallenanlieger im Sinne des §
14 a des Strallen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen (StrwWG
NRW) zu prufen. Die Teilnehmer am (schlichten) Gemeingebrauch werden durch die
Einziehung lediglich in ihrer Interessensphéare, nicht aber in ihren Rechten verletzt, da
ein Rechtsanspruch auf die Aufrechterhaltung des Gemeingebrauchs nicht besteht (§
14 Abs. 1 Satz 2 StrWG NRW).

Als einzige Stralenanlieger des hier relevanten Teilsticks der Strale ,Am
Buchenbaum® verbleiben die Mieter und Eigentiimer des Hauses Claubergstralie 1.

Im Grundsatz steht den Stral’enanliegern kein Anspruch darauf zu, dass die Stralde
nicht insgesamt oder in Teilbereichen eingezogen wird (§ 14 a Abs. 2 StrWWG NRW).
Die besondere Situation des Anliegers besteht jedoch darin, dass er in besonderem
Malle auf das Vorhandensein und die Benutzung der Stral’e angewiesen ist. Die
Angewiesenheit bestimmt sich durch das Maly dessen, was zur Nutzung des
Grundstlicks erforderlich ist. In erster Linie ist dies der Zugang zur Stral’e und die
Zuganglichkeit von der Stralle. Des weiteren ist die Gewahrleistung des Zutritts von
Licht und Luft und des Kontaktes nach aullen Bestandteil des durch die Widmung
begrindeten Stralenanliegergebrauchs.

Zugang und Zutritt zu der Liegenschaft werden durch den Umstand gewahrleistet,
dass in dem zu betrachtenden Bereich ein ca. 13 m langes Teilstlck der Stralle ,Am
Buchenbaum® bestehen bleibt. Dieser Teilbereich wird, ebenso wie die
Claubergstralde, als Fuligangerbereich umgestaltet und bietet somit gegentiber dem
bisherigen Ausbau im Separationsprinzip erhebliche Vorteile bezlglich der Nutzung
der Stralde als Forum und Kommunikationsort. Der dadurch bedingte Ausschluss des
durchgehenden Fahrverkehrs beeintrachtigt die angemessene Nutzung des
Grundeigentums nicht, da die Zulassung des Liefer- und Ladeverkehrs -
zumindestens teilweise — im Rahmen der Widmung sichergestellt werden wird. Ein
Rechtsanspruch eines Strallenanliegers auf Erreichbarkeit seines Hauses bzw.
seiner Wohnung mit einem Kraftfahrzeug besteht nicht. Gleichwohl ist die
Erreichbarkeit dazu in dem benannten Rahmen tatsachlich gesichert.

Der bislang gegebene Vorteil des Grundsticks Claubergstrale 1, von zwei
Richtungen unmittelbar zugénglich gewesen zu sein, ist nicht geschutzt. Der
unveranderte Fortbestand derartiger Chancen bildet keine Rechtsposition, auf deren
Beibehaltung der Anlieger ein Recht hat.
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ab)

b)

Die Strallenanlieger sind durch die beabsichtigte Einziehung in ihren Rechten nicht
verletzt.

Im Ubrigen war die Plangeberin nicht aus Rechtsgrinden gehindert, den
Satzungsbeschluss flr den vorliegenden Bebauungsplan unabhangig vom Zeitpunkt
der stralenrechtlichen Einziehung vor diesem zu fassen. Die Einziehung kann dem
daflr derzeit durchgeflhrten stralRenrechtlichen Verfahren vorbehalten bleiben, ohne
dass die Plangeberin gehindert war, den Satzungsbeschluss flr den Bebauungsplan
zu dem Zeitpunkt zu fassen, zu dem dies geschehen ist. Insoweit heif3t es in dem
Urteil des OVG NRW vom 12. Marz 2003 - 7a D 20/02.NE -, was diesen Punkt
angeht, zu einem diesbezlglich ahnlich gelagerten Sachverhalt im Zuge einer
Entscheidung Uber einen Bebauungsplan:

"Die Antragsgegnerin hat die Bedeutung des Teils der E. stral3e [...] nicht verkannt.
Der Rat der Antragsgegnerin hat in seiner Stellungnahme zu den vom Antragsteller
vorgebrachten Bedenken darauf verwiesen, dass die tatsdchliche Einziehung und
Zweckbestimmung (der privaten Verkehrsflache) dem strallenrechtlichen Verfahren
vorbehalten bleiben kann. Diese Erwédgungen tragen den Interessen des
Antragstellers hinreichend Rechnung.

Die Festsetzung einer privaten Verkehrsfliche durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes bringt ihre bisherige Eigenschaft als Offentliche Verkehrsfldche
nicht in Wegfall. Vielmehr bedarf es der Einziehung (auch als Entwidmung
bezeichnet) im Sinne des § 7 Abs. 1 Satz 1 StrWG NRW Die Einziehung setzt
voraus, dass eine Stralle keine Verkehrsbedeutung mehr hat oder fir ihre
Beseitigung (berwiegende Griinde des O&ffentlichen Wohls sprechen (§ 7 Abs. 1
StrWG NRW). Die Durchfiihrung entsprechender Festsetzungen eines
Bebauungsplanes entspricht auch regelméaf3ig dem &ffentlichen Wohl.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 1. November 1974 — IV C 38.71 -, NJW 1975, 841 =
BVerwGE 47, 144; Kodal/Krémer, Stral3enrecht, 6. Auflage 1999, Kapitel 10, Rdnr.
10.1., 10.5.

Die jeweils ndrdlichen Teile der Claubergstralle des angrenzenden Teilstiicks ,Am
Buchenbaum® — insoweit neu — und der TonhallenstralRe — insoweit wie bereits bisher
— sind als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
.Fugangerbereich® ausgestaltet worden, um sie als Flanier- und Einkaufsstral3en
nutzen zu kénnen. Dadurch erfahren auch die im Plangebiet an die Kdnigstralle
angrenzenden Stadtrdume eine deutliche Aufwertung, nicht zuletzt durch die
Einbeziehung in den neuen Gebaudekomplex des ,Forum®, sollte er realisiert werden,
sowie in diesen hinein- und durch ihn hindurchfiihrende Wegebeziehungen. Dies wird
auch und gerade den Eigentimern der angrenzenden Hauser zugute kommen, in
denen sich Bulros, Raume fur Dienstleistungsnutzungen sowie jeweils in den
Erdgeschossen Laden u.a. befinden. Letztere werden in besonderer Weise positiv in
die entstehende gute Geschéaftslage dadurch einbezogen, da sie in eben jenem
"Flanierbereich" fir FuRganger liegen werden.
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d)

Die ErschlieBung der Anwesen, die an den neuen FuRgangerbereichen gelegen sind,
ist gewahrleistet. Es werden stralienverkehrsrechtliche Regelungen getroffen, um die
Erreichbarkeit der dortigen Hausanwesen auch mit Kraftfahrzeugen fur Anlieger und
Anlieferer zu sichern. Das ist nach den relevanten Vorgaben der einschlagigen
Rechtsprechung vollumfanglich ausreichend und genldgt auch den tatsachlich
bestehenden Bedurfnissen.

Die jederzeitige Erreichbarkeit fir Feuerwehr-, Entsorgungsfahrzeuge u.a. bleibt
erhalten.

IV.1. Der mit ,A* gekennzeichnete Bereich innerhalb der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung "FulRgangerbereich" darf oberhalb einer
Hohe von 37,3 m U.NN (lichte Durchgangshohe ca. 4,50 m) bis zu einer
Maximalhdhe (GH max.) von 48,3 U.NN. (ca. 15,50 m) Uberbaut werden.

Soweit in einem bestimmten Teilbereich des FulRgénderbereichs der Tonhallenstralle
eine Uberbauung der Stralenflache besonderer  Zweckbestimmung
,FuBgangerbereich* Tonhallenstrale eine Uberbauung zugelassen wird, soll durch
diese die Herstellung eines Verbindungsgangs zwischen den (Karstadt-)Gebauden
auf der westlichen und der &stlichen Seite der Tonhallenstralle ermdglicht werden.
Die Uberbauung ist erst deutlich oberhalb der StraRe zulassig, da dadurch die
notwendigen  Durchfahrtshohen, z.B. fur Feuerwehrfahrzeuge, grof3zugig
gewabhrleistet werden kdonnen. Gesichert wird durch diese MaRnahme "im gleichen
Zuge" zudem ebenso, dass auch stadtebaulich und optisch die Einbeziehung der —
von der Kdnigstralle aus gesehen — "dahinter" liegenden Geschaftslage u.d. in die
gute, bekannte und bewahrte Einkaufslage positiv uneingeschrankt gewahrleistet
bleibt.

2. Die mit ,B*“ bezeichneten Bereiche innerhalb der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung "Fuligangerbereich" dirfen ausnahms-
weise unterbaut werden, sofern die Funktion als offentliche Verkehrs-
flache nicht eingeschrankt wird und die Verkehrssicherheit weiterhin
gewahrleistet ist.

AulBerhalb der Bereiche des festgesetzten Kerngebietes, welche mit einer maximal
zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 bebaut werden kénnen, dirfen die im
Bebauungsplan mit ,B“ gekennzeichneten Bereiche innerhalb der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung “Fullgangerbereich an der Kdnigstralle und an der
Stralde ,Am Buchenbaum® im Bereich der Claubergstralle ausnahmsweise unterbaut
werden, sofern die in der vorstehend genannten Festsetzung aufgefuhrten
Voraussetzungen erflllt sind.

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 139 -

Ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme vorliegen, ist im einzelnen
jeweils von der Baugenehmigungsbehoérde nach MalRgabe des § 31 Abs. 1 BauGB
sowie unter Zugrundelegung samtlicher sonstiger relevanter Vorschriften,
insbesondere derjenigen bauordnungsrechlicher Art, zu prifen. Uber die Erteilung der
Ausnahme ist nach pflichtgemalen Ermessen zu entscheiden, welches stets rechtlich
gebunden ist (vgl. Roeser, in: Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, § 31, Rdnr.
6).

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Unterbauung in diesen Bereichen - sofern die
in der vorstehend genannten Festsetzung aufgeflihrten Voraussetzungen erflllt sind
— soll einerseits die Flexibitat der Bebaubarkeit insgesamt flir diesen Bereich erhéhen
und die Grundlage bilden, den gesamten Bereich an der Konigstral’e in einem
Zusammenhang zu bebauen. Aus diesem Grunde wird die grundsatzliche Moglichkeit
nur flr einen — bezogen auf das gesamte Plangebiet - sehr eingeschrankten Bereich
an der Konigstra’e gewahrt. Die mit ,d1“ bis ,d 4 bezeichnete Teilbereiche des MK 1
sollen zwar oberirdisch aus stadtebaulichen Grunden eine klar ablesbare
Gebaudeform bilden, damit ein Merkzeichen an der Konigstrale entsteht, unterirdisch
sollen jedoch keinerlei Einschrankungen hinsichtlich ggf. erforderlicher
Verbindungsmoglichkeiten bestehen. Aus diesem Grund wird auch der westliche
Teilbereich der StralRe ,Am Buchenbaum® mit in die vorstehend genannte
Festsetzung einbezogen.

AuBerdem soll die Festsetzung eine mdgliche Anbindung an die unterirdisch
verlaufende Stadtbahn und die im dortigen Bereich der Koénigstral’e vorhandene
unter Gelande befindliche Stadtbahn-Station sicherstellen.

Darlber hinaus sind Unterbauungen im Rahmen der 6ffentlichen Verkehrsflache von
Gestattungsvertragen zu regeln, um ihre strallenrechtliche Gestattung zu sichern.

10.6 Flachen fiir Leitungsrechte gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zeichnerisch festgesetzten Flachen sind mit
Leitungsrechten zugunsten der Stadt Duisburg und der Trager der
leitungsgebundenen Versorgungs-, Entsorgungs- sowie Medien-Trager zu
belasten.

Zur Gewahrleistung der Versorgung mit leitungsgebundenen Infrastrukturen
werden an der sldlichen Seite der Stralenflache der Kénigstralle, auf den
grundsatzlich in 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht Gberbaubaren Flachen, in einem dort
zu fihrenden Kabel- und Leitungskanal Leitungen und Kabel verlegt werden. Daflr
wird zeichnerisch eine Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Stadt
Duisburg und der Trager der leitungsgebundenen Versorgungs-, Entsorgungs-
sowie Medien-Trager festgesetzt, um den diesbezlglich betroffenen Tragern den
Zugriff darauf zur Gewahrleistung einer gesicherten Energieversorgung zu sichern.

Derzeit befinden sich dort — stdlich der Aullenwand der Stadtbahnrohre - u.a.
Fernwarme-, Gas-, Wasser- und Elektrizitats-Leitungen der Stadtwerke Duisburg
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sowie Informations- und Datenkabel der Stadt Duisburg (Feuerwehr und Institut far
Informatik), der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Duisburg, des BLB - Bau- und
Liegenschaftsbetrieb NRW sowie der Firmen ISIS, ISH und T-Com.

Dazu, um welche Leitungen es sich handelt und wie mit diesen verfahren werden
soll, wird auch auf die nachfolgenden Ausflihrungen in Kap. 11 verwiesen.

10.7 Flachen fiur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB

An den in der Planzeichnung durch eine Wellenlinie gekennzeichneten Fassaden
sind passive Mallhahmen zum Schutz gegen Larm zu treffen:

An den Fassaden zum dauerhaften Wohnen geeigneter Gebdude sowie zum
Arbeiten geeigneter Gebaude sind nach auflen abschlieRende Bauteile von
Aufenthaltsrdumen dergestalt auszufiihren, dass schalltechnische Nachweise zum
Schutz gegen AuRenlarm gemall der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe November 1989, verdffentlicht in den
,DIN-Mitteilungen®, November 1989, Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.,
in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und
Zusatzeinrichtungen®, August 1987, Hrsg.: Deutsches Institut fir Normung e.V.,
gefuhrt werden kdnnen, und zwar bezogen auf die jeweils in der Planzeichnung
zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche.

Die in der Planzeichnung jeweils eingetragenen Festsetzungen entsprechen dabei
den Ziffern der Larmpegelbereiche aus der DIN 4109, Tabelle 8 "Anforderungen an
die Luftschalld@mmung von AufRenbauteilen”.

a) Vor dem Hintergrund der in den Fachbegutachtungen festgestellten, vorstehend in
Kap. 10.1.4 im einzelnen aufgezeigten Uberschreitungen werden im Bebauungsplan
nahere Vorkehrungen getroffen, um insbesondere die schutzbedirftigen Raume im
Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vor Verkehrslarm ausreichend
schutzen zu kénnen. Mit den Festsetzungen sollen Wohnnutzungen sowie Nutzungen
als Arbeitsrdume ermdglicht werden, die den relevanten Anforderungen entsprechend
gesichert werden.

Insofern ist die vorstehend wiedergegebene Festsetzung gerechtfertigt und (im Sinne
vor allem gesunder Wohnverhaltnisse) erforderlich. Diesbezlglich ist bereits in der
DIN 18005 selbst ausdrtcklich auf Folgendes hingewiesen (vgl. Beiblatt 1 zu DIN
18005, Teil 1). "In vorbelasteten Bereichen [...] lassen sich die Orientierungswerte oft
nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange tiberwiegen, sollte
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moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z.B. geeignete
Gebédudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBhahmen —
insbesondere flir Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.”

b) Die jeweils angegebenen Larmpegelbereiche wurden durch den Gerduschgutachter
ermittelt und werden in seinem Gutachten wiedergegeben. Fir demzufolge
insbesondere malgebliche Aulenlarmpegel aufweisende "AuRenseiten" von
Gebauden, die in den Larmpegelbereichen I, IV oder V liegen, werden fir in den
zeichnerischen Festsetzungen bezeichnete Teile deren Fassaden entsprechende
Schallschutzmalinahmen flir Aufenthaltsrdume festgesetzt.

Hierzu sind von dem Gutachter IBAS im Marz 2006 umfassende Untersuchungen an
und in allen betroffenen Hausern durchgefuhrt worden. Im einzelnen verhalt sich dazu
die IBAS-Untersuchung ,Schalltechnische Untersuchungen zum Umfang
erforderlicher  passiver  Larmschutzmal3nahmen (Bestandserhebung  und
Kostenabschatzung, Bericht-Nr. 06.3327/3a, nebst Anlagegebduden, Teile I-Ill, vom
10. April 2006).

Zusammengefasst hei’t es in dem ,Hauptgutachten“ der IBAS ,Schalltechnische
Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung®, Bericht-Nr. 06.3327/2a, vom 10.
April 2006, S. 33 ff., dazu:

LAUf der Basis der Ausfiihrungen [...], die auch in der ergédnzenden Stellungnahme
[...] des Biliros Ambrosius-Blanke Eingang gefunden haben, ergibt sich [...] nunmehr
ein groBerer Kreis einzubeziehender, bestehender Gebdude mit Anspruch auf
passive LdrmschutzmalBnahmen dem Grunde nach.

Im Ergebnis der durch IBAS (berpriiften Verkehrsldarmberechnungen |[...] kann
bezogen auf die bestehende schutzbediirftige Bebauung angefihrt werden:

Bereich innerhalb des B-Plan-Gebietes bestehende schutzbedlirftige Bebauung:

,Im einzelnen ergab die Priifung auf Ld&rmschutz einen Anspruch auf Ld&rmschutz an
folgenden Nutzungen bzw. Gebéudefassaden:

. Claubergstralle Nr. 25 (westl. Fassade), 1. Stockwerk,

. Claubergstralle Nr. 27 (westl., stidwestl. u. stdl. Fassade), alle Stockwerke,
. Claubergstralle Nr. 34 (6stl. Fassade), 1.-3. Stockwerk,

. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 61-67 (sddl. Fassade), alle Stockwerke,

. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 69 (nordéstl. u. sddl. Fassade), alle Stockwerke,

. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 75 (stidwestl. u. westl. Fassade), alle Stockwerke,

. Lenzmannstr. Nr. 12 (nordéstl. Fassade), 1. Stockwerk,

. Lenzmannstr. Nr. 13 (stidwestl. Fassade), alle Stockwerke,

. Lenzmannstr. Nr. 14 (nordéstl. Fassade), 1.-2. Stockwerk,

. Lenzmannstr. Nr. 15 (sidl. u. siidwestl. Fassade), alle Stockwerke,
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. Lenzmannstr. Nr. 16 (nordéstl., sddl. u. slidéstl. Fassade), alle Stockwerke,
. Tonhallenstr. Nr. 13 (westl. Fassade), alle Stockwerke,

. Tonhallenstr. Nr. 14 Anb. (6stl. Fassade), alle Stockwerke und

. Tonhallenstr. Nr. 16 (6stl. u. stdl. Fassade), alle Stockwerke

Hinzu kommen noch die nordéstlichen Fassaden Lenzmannstralle 2, 4-8, 10, 12 (ab.
2. Stockwerk) und 14 (ab 3. Stockwerk). Hier wird der schalltechnische
Orientierungswert zwar knapp unterschritten, aufgrund der hohen Zunahme im
Vergleich zur Diagnosebelastung durch die Lage gegeniiber der geplanten
Anlieferung sowie im Einflussbereich der Tiefgaragenzufahrt wurde schon im
Gutachten vom Oktober 2005 fir diese Gebdude im Rahmen der L&rmvorsorge
ebenfalls passiver Ldrmschutz empfohlen.”

Bereich aulRerhalb des B-Plan-Gebietes bestehende schutzbedlirftige Bebauung:

,Die  Priifung beziiglich der Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiir
Lérmsanierung an den Nutzungen aul3erhalb des Plangebietes (40 m Bereich) ergab
einen Anspruch an den nachfolgend aufgelisteten Gebduden:

. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 76-80 (nérdl. Fassade), alle Stockwerke,
. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 75-81 (sidl. u. Fassade), alle Stockwerke,
. Fr.-Wilhelm-Str. Nr. 83 (stidl. Fassade), 1-4 Stockwerk und

. Vom-Rath-Str. Nr. 2-4 (slidl. Fassade), 1.-2. Stockwerk”

[]

Hinsichtlich der  Vorgehensweise bzgl. der  Durchfiihrung  passiver
L&rmschutzmalBnahmen kbnnen zun&chst die Ausfihrungen gemél3 |[..]
wiedergegeben werden.

,Basierend auf den berechneten mal3geblichen AuBBenldrmpegeln ergeben sich an
den betroffenen Fassaden die [entsprechend festgestellten] Ldrmpegelbereiche
[entsprechend ...] Tabelle 8 der DIN 4109 [..]. In der Tabelle sind die
Schalltechnischen Anforderungen an die erforderliche Schallddmmung der
AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen und Birordume in Abhéngigkeit vom
Lérmpegelbereich enthalten. [...]

Da die baulichen MalRnahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen Aul3enldrm nur
voll wirksam sind, wenn die Fenster geschlossen bleiben, sind in Schlafréumen, die
an den betroffenen Fassaden liegen, schallddmmende Liffungseinrichtungen
notwendig, um einen ausreichenden Luftwechsel zu gewéhrleisten (s. DIN 4109, Teil
3, Kap. 5.4).

Flure, Badezimmer, Toiletten, Abstellrdume und reine Klichen (keine Wohnkiiche)
sind keine zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmten Radume und
genielBen daher keinen Anspruch auf passiven Schallschutz.“
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Die als erforderlich angegebenen Schallddmmmale entsprechen der Maligabe der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, die bestimmte Schallddmmmale fir die
einzelnen Larmpegelbereiche vorsieht:

Nach den heute Ublichen technischen Standards weisen Fenster regelmafig ein
Mindest-Schallddmmmall auf, das der erforderlichen Schallddmmung im
Larmpegelbereich 1l  entspricht. Fir die Festsetzung von passiven
Schallschutzmalinahmen sind nur jene Bereiche vorgesehen worden, fur die ein
Beurteilungspegel ermittelt wurde, der im Larmpegelbereich Ill oder hdher liegt. Denn
nur dafur liegen derartige Pegelzunahmen vor, dass die Anspruchsvoraussetzungen
fur passiven Larmschutz gegeben sind.

Detailliertere Festsetzungen zum Larmschutz waren nach MalRgabe der dazu
eingeholten Begutachtung, deren Ergebnisse im Teil |l dieser Begrindung -
Umweltbericht — ausflhrlich referiert werden und denen sich die Plangeberin, weder
moglich noch geboten.

Welche Anforderungen an die Luftschalldammung von Aufienbauteilen von
Gebauden einschliellich darin befindlicher Fenster sich anhand der erfolgten
Festsetzung ergeben, ist im einzelnen aus der in der Festsetzung benannten DIN
4109 nebst deren zugehdriger Anlage 8 in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719
ablesbar. Sie beziehen sich auf die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen — u.a. auf
Anforderungen an Decken und Dacher sowie Fenster und sonstige Offnungen, wobei
auch auf den Einfluss von Luftungseinrichtungen und/oder Rolladenkasten
eingegangen wird.In der zugehoérigen Tabelle 8 werden die Anforderungen fir die
einzelnen Larmpegelbereiche tabellarisch aufgelistet.

Soweit im Zusammenhang mit der Realisierung von Aul3enbauteilen geman der sich
wie vorstehend beschrieben ergebenden Anforderungen Notwendigkeiten entstehen,
ist diesen durch den (zusatzlichen) Einbau von Luftungseinrichtungen Rechnung zu
tragen.

Hierzu heif’t es in Ziff. 5.4 der DIN 4109:

LAUF ausreichenden Luftwechsel ist aus Griinden der Hygiene, der Begrenzung der
Luftfeuchte sowie gegebenenfalls der Zufiihrung von Verbrennungsluft zu achten [...]
Die entsprechenden bauaufsichtlichen Vorschriften [...] sind zu beachten.”

In Kap. 5.6 der DIN 18005 wird dargelegt:

"[...] Fir ausreichende Beliiftung auch bei geschlossenen Fenstern miissen
gegebenenfalls schalldédmmende Liiftungseinrichtungen eingebaut werden.*

Uber die Tragung der Kosten fiir die passiven Schalld@mmmaRnahmen ist mit dem
fur die Bebauung der Flachen des Teilbereichs des MK 1 und des sudlichen
Teilbereichs MK 3 des festgesetzten Kerngebietes potentiell in Betracht kommenden
Investor in dem mit diesem geschlossenen stadtebaulichen Vertrag, der fur ihn
bereits vor dem Satzungsbeschluss verbindlich geworden ist, abschlieend geregelt
worden, dass die Kosten der v.g. passiven SchallschutzmaRnahmen in
angemessener und betraglich fixierter Hohe von ihm bereitzustellen sind. Zusatzlich
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durch die Aufnahme von Nebenbestimmungen in zu erteilenden Baugenehmigungen
wird gewahrleistet, dass die entsprechenden finanziellen Betrage spatestens mit dem
Baubeginn zugunsten der Stadt Duisburg gesichert und fur die Betroffenen so
bereitstehen, dass sie von ihnen spatestens in Anspruch genommen werden kénnen,
sobald sie mit dem ,Auftreten” der v.g. Gerduschimmissionen rechnen missen. Die
Mittel werden auf einem Notaranderkonto hinterlegt und anteilig gegen Verzicht auf
weitergehende Anspriiche von den Berechtigten jeweils von ihnen anteilig abgerufen
werden kénnen.

Sollte nicht der v.g. Investor, sondern sollten andere Bauherren zum Zuge kommen,
so werden diese auf die gleiche Art und Weise wie vorstehend beschrieben
verpflichtet werden.

In den Kreis der Eigentumer von Grundstucken, denen wirtschaftliche Beitrage zur
Durchfiihrung von LarmschutzmaRnahmen zustehen, sind z.T. auch solche
einbezogen worden, deren Grundbesitz aullerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes liegt (etwa z.B. an der westlichen Seite der Claubergstral’e sowie
der Ostseite der Tonhallenstra3e und einzelne an der Friedrich-Wilhelm-Stral3e). Das
ist geschehen, ohne dass die Verpflichtung bestinde, die insoweit beruhrten
Grundsticke in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen. Hierzu
wird auf die Ausfuhrungen in dem nachfolgenden Kap. 12.1. verwiesen.

d) Dass (nur) passive Larmschutzmallhahmen durch Auflenschallddmmungen
vorgegeben werden, ist ermessensfehlerfrei.

Der Einbau von Schallschutzfenstern sowie vergleichbare MalRnahmen zum
Schallschutz im Hochbau gemall der DIN 4109 bewirken, dass larmbedingte
Kommunikationsstorungen ausgeschlossen werden. Sie erfullen damit die nach den
Erkenntnissen der Larmforschung an die MalRnahmen des passiven Schallschutzes
zu stellenden Anforderungen. Dass Aufienschallddmmungen die Anwohner nicht
davor schitzen, bei gedffneten Fenstern ggf. Larmeinwirkungen ausgesetzt zu sein,
kann abwagungsfehlerfrei in Kauf genommen werden. Denn es wurden samtliche
hierfur angemessenen Maoglichkeiten ausgeschopft, Uber den passiven Schallschutz
hinaus weitere Vorkehrungen fir die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse zu
treffen. Auf die Ausfihrungen dazu nachfolgend unter e) wird verwiesen.

Auch der Umstand, dass Schallschutzfenster nicht geeignet sind, die
Larmbeeintrachtigung von AuRenwohnbereichen zu mindern, macht die
vorgenommene Abwagung nicht fehlerhaft. Denn jedenfalls nicht zu den
Strallenrdumen hin, sondern allenfalls vereinzelt auf den larmabgewandten
»Ruckseiten“ der Gebaude kommen hier Uberhaupt solche Auflenwohnbereiche in
Betracht. Grundstlicksflachen, die lediglich zum Schmuck eines Anwesens bepflanzt
werden, aber nicht zum regelmaRigen Aufenthalt von Menschen dienen — wie sie
etwa auf einer Flache an den sudlichen Bereich der Tonhallenstralde westlich
angrenzend im Bereich der ,Tonhallen-Passage® vorhanden sind - sind nach der
stdndigen Rechtsprechung der Obergerichte grundsatzlich hinsichtlich des Schutzes
vor Larmeinwirkungen nicht als AufRenwohnbereiche schutzwurdig.
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e) Die von dem Gutachter vorgeschlagenen aktiven SchallschutzmalRnahmen (vgl. dazu
u.a. z.B. Kap. 3.3.3 des Teiles Il dieser Begrindung — Umweltbericht) — insbesondere
Verpflichtungen zur Verwendung schallabsorbierender MalRnahmen bei den Zu- und
Abfahrten der Tiefgarage sowie der Anlieferungsbereiche (vgl. dazu u.a. auch Kap.
10.4) konnten und mussten nicht festgesetzt werden. Diesbeziglich kam nur in
Betracht, reicht aber auch aus, die Verpflichtung auf sie — wie geschehen — in dem
erganzt vereinbarten vertraglichen Regelungen zu verankern und sie im Ubrigen in
die Baugenehmigungen aufzunehmen.

10.8 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

a) Nicht mehr nachrichtlich Ubernommen wurde — anders als noch anldsslich der
Auslegung der Planentwirfe -, dass das Gebdude Claubergstrale 11 in die
Denkmalliste eingetragen ist. Wie in Kap. 7.2.6.1 ausfuhrlich dargelegt worden ist, ist
das frihere Denkmal Claubergstralle 11 inzwischen auf einen entsprechenden
Antrag hin bestandskraftig aus der Denkmalliste geléscht und nach Maligabe der
daflr erteilten Genehmigung — bis auf die Vorderwand — abgerissen worden. Die
entsprechende Eintragung als Denkmal, die noch Gegenstand der Bebauungsplan-
Entwirfe zur Offenlage gewesen ist, war demzufolge in die Planzeichnung nicht mehr
aufzunehmen. Die gestellten denkmalrechtlichen Auflagen sind erfullt worden.

Bezuglich der Entscheidung des Unteren Denkmalbehérde Uber die Aufhebung der
Denkmaleigenschaft sowie die Zulassung des Abrisses des Gebadudes heildt es in
dem dariber ergangenen Bescheid (vgl. dazu Kap. 7.2.6.1):

"“Der Baugenehmigung (Teilabbruch) des Denkmals Claubergstrale 11 gingen
zahlreiche Vorgesprédche, Ortsbegehungen sowie ein Antrag des Investors voraus,
dem ein eigens erstelltes Gutachten beigefiigt war, welches zwei Planungsvarianten
zur Integration des ehem. Bankgebéudes in den Komplex ,,Forum Duisburg® vorstellt.
Hieraus wird ersichtlich, dass sich der Investor (unter Berticksichtigung von
statischen und brandschutztechnischen Belangen) mit einer Alternativ-Planung um
den Erhalt des Denkmals bemiiht hat, wenn auch mit dem Ergebnis, dass dieses sich
funktional nicht integrieren lésst. Das Gutachten erértert beide Varianten und kommt
zu dem Ergebnis, dass Variante 2 zur Ausfiihrung kommen soll. Diese sieht lediglich
den Erhalt der Fassade vor. Alle von Seiten des Investors vorgebrachten
Begriindungen und Argumente flossen in die Abwégung der 6ffentlichen und privaten
Belange ein, die das Erlaubnisverfahren geméall § 9 DSchG NW vorsieht.

Gemédls § 9 DSchG NW st eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu erteilen, wenn
Griinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder wenn ein (iberwiegendes
Offentliches Interesse die Mallhahme verlangt. § 7 DSchG besagt dariiber hinaus,
dass Eigentiimer und Nutzungsberechtigte ihre Denkméler instand zu halten halten,
instand zu setzen, sachgeméal3 zu behandeln und vor Gefédhrdung zu schiitzen haben,
soweit ihnen das zumutbar ist.

Im Rahmen der o.a. Abwégungen bin ich — zusammenfassend — zu dem
nachstehenden Ergebnis gekommen: Der in Planungsvariante 1 vorgesehene,
gemessen an Variante 2 weiter gehende Erhalt des Denkmals (Fassade,
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Gebédudeaullenwénde, einldufiger  Aufgang und  Direktorentreppenhaus,
Geschossdecken bis einschliel3lich Decke l(iber ehem. Kassenhalle) ist weder aus
funktionalen Griinden (Statik, Brandschutz, erforderliche Parkplédtze) umsetzbar, da
mit dem vorgesehenen Branchen-Mix nicht vereinbar, noch wirtschaftlich zumutbar
(wirtschaftliche Griinde wurden seitens des Investors nur insoweit angeftihrt, als der
Erhalt des Denkmals in keinem Verhéltnis zur Gesamtinvestition steht). Eine
Anbindung der vorgesehenen Mall an das Hochparterre des Altbaus wére nur (iber
eine Treppenanlage méglich, die aus verkaufsstrategischen Griinden nicht
akzeptabel da nicht vermarktbar ist. Da Konzept und innere Funktion des
Gesamtkomplexes die vollstéandige Einbindung des Grundstiicks bedingen, war auch
eine komplette Ausklammerung des Denkmals aus dem Einzelhandelskomplex nicht
mdéglich. An der Realisierung des "Forum Duisburg” besteht ein grol3es &ffentliches
Interesse (Belebung der Duisburger Innenstadt, Kaufkraftbindung, Stérkung des
innerstadtischen Einzelhandels, Arbeitsplétze, etc.), welches den &ffentlichen Belang
Denkmalschutz liberwiegt und die beantragte MalRnahme (Teilabbruch) rechtfertigt
bzw. verlangt. Dass es dabei méglich ist, die Fassade des Gebdudes zu halten, auch
wenn ihr als solche dann kein Denkmalwert mehr zukommt, werte ich aus Griinden
der Stadtbildpflege als positiven Aspekt.*”

b) Der spezielle und detaillierte Hinweis auf das in der Nahe des Geltungsbereichs des
vorliegenden Bebauungsplans befindliche eingetragene Bodendenkmal ,Frankisches
Reihengraberfeld” (Liste DU Nr. 42 b) konnte gleichfalls entfallen, wie in Kap. 7.2.6.2
im einzelnen dargelegt ist.

Die archaologische Sachstandsermittiung im Bereich der unbebauten Freiflache
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes hat keine Hinweise erbracht,
dass sich das Bodendenkmal Liste Duisburg Nr. 42b — Frankisches Graberfeld — in
der Duisburger Innenstadt bis in den Bereich des Plangebietes erstreckt. Hinweise
auf archadologische Funde oder Befunde anderer Zeitstellung wurden nicht
vorgefunden. Dies ist das Resultat des zwischenzeitlich vorliegenden
Abschlussberichts, Aktivitatennummer: Ni 2006/1003, ohne Datum, des
Archdologenteams Dr. Hans-Peter Schletter, Duisburg, und Ingo Buhren M.A,
Oberhausen (Rhld.), das vom Landschaftsverband Rheinland — Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege - mit Schreiben vom 16. Februar 2006 bestatigt worden ist.

Damit ist das Vorhandensein archdologisch relevanter Substanz unwahrscheinlich
geworden. Weil aber trotzdem nicht vdllig ausgeschlossen werden kann, dass bei
Erdbewegungen kleinere Befunde entdeckt werden kdnnten, wird der allgemeine
Hinweis gegeben, dass archaologische Funde oder Befunde von jedem Entdecker
sofort der Unteren Denkmalbehdrde anzuzeigen sind und der Fund mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu belassen ist (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW).

Die ersten beiden Abschnitte des speziellen Hinweises Nr. 1 zu dem Bodendenkmal
konnten deshalb aus den Planunterlagen herausgenommen werden. Verblieben ist
lediglich noch der allgemeine Hinweis aus dem bisherigen Entwurf, der auf die
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allgemeinen Pflichten bezlglich Bodenfunde ausgerichtet ist und vorsorglich gegeben
wird:

1. Bodenfunde

Sollten bei Bodenarbeiten archaologische Bodenfunde, wie Keramik, Glas,
Metallgegenstande, Knochen etc., und archaologische Bodenbefunde, wie
Verfarbungen des Bodens, Mauern etc., oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit auftreten, sind diese
Entdeckungen gemal den §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes fur das
Land Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) unverziglich der Unteren
Denkmalbehérde (Stadt Duisburg, 61-4, Amt fur Stadtentwicklung, Planung und
Denkmalschutz) oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege,
AulRenstelle Xanten, anzuzeigen. Das Bodendenkmal ist nach dem Eingang der
Anzeige bei der Behdrde mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand

zu belassen.
c) Aulerdem sind vorsorglich folgende nachrichtliche Hinweise gegeben worden:
2. Altlasten

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen des Bodens
vorhanden sind, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile als Bodenbelastungen
einzustufen sind. Sollten sich bei Tiefbauarbeiten oder im Rahmen sonstiger
Vorgange Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben, so ist die Stadt
Duisburg, Amt fur kommunalen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehoérde (31-
6), entsprechend der gesetzlichen Verpflichtungen gemal § 2 des Gesetzes zur
Ausfihrung und Ergdnzung des Bundes-Bodenschutzgesetzes in Nordrhein-
Westfalen (LBodSchG NRW) unverzuglich zu informieren.

3. Kampfmittel

Nach den Auswertungen des Staatlichen KampfmittelrAumdienstes werden
innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittelfunde vermutet. Aus diesem Grund
sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeit einzustellen und
umgehend der Staatliche Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Vor der Durchfihrung evtl. erforderlicher groRerer Bohrungen (z.B.
Pfahigrindung) sind Probebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im
Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach ist eine Uberprifung dieser Pro-
bebohrungen mit ferromagnetischen Sonden erforderlich. Sdmtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
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gewachsenen Boden auf Widerstand gestolen wird. In diesem Falle ist
umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Danach ist eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden erforderlich. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzuflhren. Sie
sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
gestollen wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen. Sollten die v.g. Arbeiten durchgefihrt werden, ist dem
Kampfmittelrdumdienst ein Bohrplan zur Verfugung zu stellen.

4. Baumschutzsatzung

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Duisburg 6. August
2001 in der jeweils geltenden Fassung.

Zu den v.g. Themenbereichen im einzelnen sei — zuséatzlich zu den Ausfuhrungen in
den Kap. 12.4 und 12.5 — auf die jeweils dazu ausfuhrlich vorhandenen Darlegungen
in den jeweiligen Kapiteln im Teil Il dieser Begrindung (Umweltbericht) verwiesen.

11 Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung durch samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen befinden, ist flr die Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches gesichert. Die Ver- und Entsorgung fur die Gebaude, die nicht von
den geplanten Neubaumalnahmen betroffen sind, wird jederzeit uneingeschrankt
aufrechterhalten. Die notwendigen Neu- bzw. Umverlegungen von Leitungen sowie
die Herstellung der Hausanschlisse werden im einzelnen mit den jeweils zustandigen
Ver- und Entsorgungstragern, die der Planung jeweils ausdricklich zugestimmt oder
ihr zumindest nicht widersprochen haben, abgestimmt und alsdann vorgenommen.
Auch bezuglich der innerhalb des Teilabschnitts der StralRe "Am Buchenbaum", der
die Eigenschaft als offentliche Strafle verlieren und uUberbaut werden soll, bislang
vorhandenen Medien sind die Demontage und der Umschluss der vorhandenen
Leitungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bereits abgestimmt worden.
AuRerdem sind sie Gegenstand der von einem potentiellen Investor bereits fur diesen
verbindlich parallel zu den vereinbarten Regelungen, die in dem Bebauungsplan
geschlossenen offentlich-rechtlichen Vertrag enthalten sind.

1.1 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

a) Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung im Plangebiet werden
durch die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt, auch wahrend der
Bauphase. An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb
des Plangebietes zwei Trinkwasserleitungen (DN 600 und DN 150), die verlegt
werden mussen. Nach der zurzeit vorgesehenen Verbautechnik entlang des
Stadtbahntunnels Kdnigstrasse ist eine Verlegung der DN-600- Wasserleitung schon
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vor der Fertigstellung der Wande in den Untergeschossen einer zu errichtenden
Bebauung jedoch nicht moglich. Es soll daher zeitlich begrenzt eine kleiner
dimensionierte Wasserleitung (DN 300) als Interimslésung entlang der Schlitzwand
verlegt werden. Die Trinkwasserleitungen in der Claubergstrae bis zur Ecke
Lenzmannstralle werden erneuert.

b) Im duRersten sudlichen Bereich der Kdnigstralle verlauft parallel zum Stadtbahn-
Tunnel eine Entwasserungsleitung DN 300 zur Oberflachenentwasserung. Diese wird
zur noérdlichen Grenze des Geltungsbereiches neu verlegt.

Das Abwasser aus neu zu errichtender Bebauung im Plangebiet soll jeweils zur
Halfte in die Mischwasserkanale in der TonhallenstraRe und in der Claubergstralie
gefuhrt werden.

Die Ableitung erfolgt in Mischwasserkanale, die zukunftig samtlich in Richtung
Friedrich-Wilhelm-StralRe verlaufen werden.

Wahrend der Mischwassersammler in der Friedrich-Wilhelm-Stralle ausreichend
dimensioniert ist, auch zusatzliche Abwassermengen aufzunehmen, reicht die
Kapazitat des in der Claubergstral’e vorhandenen Mischwasserkanals bei der zu
erwartenden Niederschlagsmenge aufgrund des Geplanten nicht aus. Zudem ist
betreffend den Regenlberlauf "Schwanentor" in der Vorflut des Kanalnetzes eine
Ordnungsverfiigung vorhanden, in der eine Auflage des Staatlichen Umweltamtes
Duisburg enthalten ist, keine zusatzlichen Entwasserungsflachen an das Kanalnetz
anzuschlielen. Daraus resultiert die Notwendigkeit, die abzuleitende Menge an
Niederschlagswasser zu begrenzen. Das geschieht durch vertraglich mit dem
potentiellen Investor fur die Bebauung der Teilbereiche MK 1 und MK 3 des
festgesetzten Kerngebietes bereits verbindlich vereinbarte MalRnahmen der
Dachbegriinung in einem Umfang von etwa 11.000 m? sowie durch die Neuverlegung
des in der Lenzmannstralle vorhandenen Mischwasserkanals. Mit der
Dachbegriinung der zu realisierenden Projekte wird eine Neuverlegung des Kanals in
der Lenzmannstralde verbunden, der dann in (dafir) ausreichender Dimensionierung
und mit gedndertem Gefalle hergestellt wird. Hierdurch kann direkt in den Kanal in
der Friedrich-Wilhelm-StralRe entwéassert werden. Die Ubernahme der Kosten fiir den
Kanal in der Lenzmannstral’e durch den v.g. potentiellen Investor ist verbindlich fir
ihn in dem abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag ebenfalls bereits vereinbart.
Mit der daraufhin moéglichen grundstucksinternen Entwasserung in den Kanal in der
LenzmannstralRe ist der Entwasserungskanal in der Claubergstrale fir die
verbleibenden Abwassermengen mit dem Abflussbeiwert C=1,0 ausreichend
dimensioniert.

Die MalRlnhahmen zur Reduzierung der abzuleitenden Menge an Niederschlagswasser
(Dachbegrinung) werden zur Einhaltung der Vorgaben des Staatlichen Umweltamtes
Duisburg und abgestimmt mit dem Trager der Abwasserbeseitigung ergriffen. Die
Dachbegriinung erfolgt in einer GréRenordnung, die anhand einer theoretisch zur
Verfligung stehenden Dachfliche von 11.695 m? ermittelt worden ist, welche
abzlglich der im Rahmen der Detailplanungen festzulegenden
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d)

11.2

Dachdurchdringungen, Bewegungsflachen usw. herzustellen sein wird. Dazu fuhrt der
im Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren eingeschaltete Gutachter aus:

sDies reduziert die Einleitmenge deutlich. Es kann gemé&l3 DIN 1986 ein
Abflussbeiwert von 0,3 (Pflanzschichtdicke > 10 cm) bis 0,5 (Pflanzschichtdicke = 10
cm) durch die riickhaltende Wirkung der Pflanzschicht in Ansatz gebracht werden. Es
sollte aus Sicht der Entwésserungstechnik eine Pflanzschichtdicke > 10 cm gewéhlt
werden.”

Auch die Mallnahmen an der Kanalisation sind in dem flir den potentiellen Investor
bereits verbindlichen stadtebaulichen Vertrag bezlglich der Kostentragung verankert.
Sie werden im Zuge der Ausfuhrungsplanung in enger Zusammenarbeit mit den Ver-
und Entsorgungsunternehmen durchzuflihren sein.

Notwendigkeiten dazu, gemal § 51 a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-
Westfalen  (Landeswassergesetz - LWG -) eine Beseitigung des
Niederschlagswassers vor Ort vorsehen zu mussen, bestehen vorliegend nicht. Denn
solche Erfordernisse sind gemall § 51 a Abs. 1 Satz 1 LWG nur fur Grundsticke
gegeben, "die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
Offentliche Kanalisation angeschlossen werden." Derartige Grundstucke sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Eine Feuerwehrleitung in der Kénigstral’e sichert die Wasserversorgung in Notfallen,
z.B. bei Branden.

Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt im Plangebiet durch das im offentlichen
StraRenraum liegende Leitungsnetz des zustandigen Versorgungstragers.

Eine ausreichende elektrische Versorgung einer Neubebauung im Plangebiet aus
dem vorhandenen Stromnetz innerhalb des Geltungsbereiches ist allerdings nicht
moglich. Dafur ist derzeit keine ausreichende Kapazitat vorhanden.

Aus diesem Grund werden aus dem Umspannwerk UW 37 am Innenhafen neue
Mittelspannungskabel verlegt. Uber diese sollen sowohl die Bebauung im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als auch das derzeit im Bau
befindliche ,City-Palais” versorgt werden.

Die Elektroleitungen werden ebenso wie die vorhandenen drei Netzverteilerstationen
vor dem Beginn der Bauarbeiten fur eine solche Neubebauung verlegt. Die
Umverlegung und die Herstellung der neuen Anlagen erfolgen jedenfalls durch die
Stadtwerke Duisburg.

Auf der zukunftigen Bauflache in dem Kerngebiet befinden sich zwei freistehende
Elektro-Netzverteilerstationen, die umverlegt werden muissen. Sie werden nach der
Erstellung der Neubebauung wieder in das Gebaude zurlckgebaut.

Notwendige Regelungen dariber erfolgen auf3erhalb des Bebauungsplanes zwischen
im Plangebiet tatig werdenden Bauherren sowie dem v.g. Versorgungstrager.
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11.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird ebenfalls Uber das Leitungsnetz des =zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt. Fur eine Neubebauung in dem Teilbereich MK 1
des festgesetzten Kerngebiets werden die Hausanschlisse an die in der
Lenzmannstrale vorhandenen und ausreichend dimensionierten Leitungen
hergestellt. Innerhalb der Kdnigstralie wird eine neue Gasleitung verlegt. Gleiches gilt
fur einen ca. 40 m langen Abschnitt in der Lenzmannstralie.

1.4 Fernwarme

Die Fernwarmeversorgung erfolgt zukiinftig Gber Fernwarmeleitungen des zustandige
Versorgungstrager, die von der Friedrich-Wilhelm-StraRe kommend in die
Lenzmannstrale neu verlegt werden. Aullerdem soll eine neue Fernwarmetrasse in
der Kdnigstrale hergestellt werden.

Diejenigen vorhandenen Fernwarmeleitungen, die entsprechend der beabsichtigten
Planung zuklnftig nicht mehr innerhalb von offentlichen Flachen liegen wurden,
werden in Abstimmung mit dem Medientrager entfernt oder verlegt.

11.5 Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes verlaufen in den oOffentlichen Verkehrsflachen
Telekommunikationsleitungen der Deutsche Telekom AG und des Instituts fur
Informatik der Stadt Duisburg, Multimedialeitungen sowie eine
Feuerwehrdatenleitung.

Im Vorfeld der BaumalRnahmen wird derzeit die notwendige Umverlegung dieser
Leitungen zwischen dem Bauherrn und den Versorgungstragern abgestimmt.

Bei den Ausbauplanungen sind die Anweisungen zum Schutz unterirdischer
Fernmeldeanlagen der Deutsche Telekom AG sowie zur Aufrechterhaltung der
Brandmeldevorsorge zu beachten. In diesem Zusammenhang wird auch die
Versorgung der vorhandenen Sprinklerzentrale in der Tiefgarage des Karstadt-
Warenhauses aufrechterhalten.

Vorhandene Netzverteiler an der Ecke KonigstralRe/Claubergstrallie werden in
Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehdrde auf die gegentberliegende Seite der
Kdnigstralle an das Amts- und Landgerichtsgebaude verlegt.

11.6 Grundwassermessstelle

Im Plangebiet befindet sich eine Grundwassermessstelle. Eine solche ist im Zuge
einer Neubebauung wieder zu errichten.

12 Stadtebauliche Abwéagung

Die vor allem unter
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- Berucksichtigung der in dem Umweltbereicht (Teil Il dieser Begrundung)
wiedergegebenen Ergebnisse der Umweltprifung (allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls),

- Beachtung der relevanten rechtlichen Vorgaben, z.B. anhand der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung, sowie

- Zugrundlegung der vorstehend benannten und begrindeten Festsetzungen
sowie sonstigen stadtebaulichen Regelungen

durchgeflhrte Abwagung ist in stadtebaurechtlicher Hinsicht insbesondere nach
MaRgabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB a.F. sowie materiellrechtlich auch unter
Einbeziehung der Regelungen in § 1 Abs. 5 — 8 sowie § 1 a BauGB n.F. erfolgt. Die
Ergebnisse sind z.T. in dem Umweltbericht, z.T. in den vorstehenden Ausfuhrungen
dieser Begrundung niedergelegt. Zu bestimmten Punkten sei zusammenfassend
noch einmal Folgendes herausgestellt:

12.1 Geltungsbereich:

Keine Verpflichtung, die Gebiete, auf die sich die vollzogene Abwagung bezieht, in
den Geltungsbereich des Bebauungsplan einzubeziehen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist zutreffend gewahit
worden.

a) Dies ist der Fall auch angesichts der Tatsache, dass er in dem anhangigen Verfahren
zwischenzeitlich mehrfach modifiziert worden ist.

b) Insbesondere gilt diesbezlglich:

Dass die Abwéagung in der vorliegenden Planung — etwa zum Immissionsschutz —
auch auf raumliche Bereiche erstreckt worden ist, die nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen sind, fuhrt nicht dazu, das der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes auf solche Areale hatte erweitert werden missen:

In der Rechtsprechung ist zu der dahingehenden Thematik schon seit langerem
allgemein die Ansicht gefestigt, dass der Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
keinesfalls samtliche Flachen abdecken muss, auf denen im Zusammenhang mit ihm
Punkte auftreten, die der Losung bedirfen. Es kommt in Betracht, auch nur einen
Teilbereich einzubeziehen, wenn — wie hier — in der Planung die Bewaltigung aller
auftretenden Probleme materiell-rechtlich ordnungsgemal erfolgen kann und dieses
sichergestellt ist.

So hat bereits der Baden-Wirttembergische Verwaltungsgerichtshof in seinem
Nomenkontrollbeschluss vom 27. Februar 1991 - 3 S 557/90 -, Umwelt- und
Planungsrecht (UPR) 1991, S. 356, in einem Fall, in dem die Aufstellung von
mehreren Teilbebauungsplanen an Stelle eines einzigen Planes fir ein Gesamtgebiet
in Rede stand, zu Recht festgestellt:

"Erforderlich ist nur, dal8 die Antragsgegnerin bezliglich jeden Teilbereichs erkennt,
dal3 nur alle Bebauungspléne zusammen den Konflikt bewéltigen kénnen, der sich
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daraus ergibt, dal3 das Betriebsgeldnde der Antragsgegnerin in der Innenstadt in
erheblichem Umfang von der Wohnbebauung umgeben ist. Wird dieser Sachverhalt
beriicksichtigt, steht der Zulédssigkeit von Teilbebauungspldnen nicht entgegen, dal3
der das Werksgelédnde der Antragstellerin umfassende Bebauungsplanentwurf
LIinnenstadt® bisher noch nicht einmal ausgelegt worden ist. Entscheidend fiir die
Problembewéltigung ist, dal3 der Betrieb der Antragstellerin in seinem derzeitigen
Bestand und etwaigen planungsrechtlichen mdéglichen Verdnderungen bei der
Aufstellung des Bebauungsplans fiir einen Teilbereich in die Abwégung eingestellt
und in seiner Bedeutung und hinsichtlich seiner Immissionen zutreffend gewichtet
worden ist.“

Wegweisend ist insoweit auch das Urteil des OVG Berlin vom 15. Mai 1998
-2351.98 -, NVWZ-RR 1998, S. 720 (nur Leitsatze), dessen erster Leitsatz lautet:

"Wird innerhalb eines festgelegten Entwicklungsbereiches fiir ein Teilgebiet gemal
§ 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB wegen eines dafiir gegebenen Planerfordernisses ein
Bebauungsplan erlassen, so kénnen durch seine Festsetzung hervorgerufene
Immissionskonflikte mit vorhandenen Nutzungen aul3erhalb seines Geltungsbereichs
abwégungsfehlerfrei auch in der Weise gelést werden, dal3 in der Planbegriindung
eine mégliche Problembewéltigung in dem fiir das betreffende Gebiet zu erlassenden
Bebauungsplan vorbehalten wird.“

Das OVG NRW sieht und handhabt dies ahnlich, wenn es zum Beispiel in seinem
Urteil vom 16. Oktober 1997 - 11a D 116/96.NE -, NVwWZ-RR 1998, S. 632, davon
ausgegangen ist, dass ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan/(vorhabenzogener)
Bebauungsplan flr das zu Uberbauende Geldande — ohne dieses ausdricklich als
Problempunkt zu behandeln — zuldssigerweise allein auf dieses erstreckt werden
kann. Dies wurde als zulassig angesehen, obwohl in dem entschiedenen Fall
bewaltigungsbedirftige Spannungen aufgrund von Larmeinwirkungen bestanden, die
ausgehend von Quellen innerhalb des Bebauungsplangebietes auf die (nicht in das
Plangebiet einbezogene) Umgebung einwirkten. Gefordert und zugrundegelegt wurde
vom OVG NRW nur, dass diese Spannungen erkannt und fir sie in der (dort
innerhalb der in der Bebauungsplan-Begriindung niedergelegten)
stadtebaurechtlichen Abwagung bauplanungsrechtlich zutreffende L&sungen
gefunden wurden. Untersetzt wird dieses Resultat der Auswertung dieses Urteils,
wenn man zur Kenntnis nimmt, dass das OVG NRW an einer Stelle aufgeflihrt hat
(a.a.0., S. 635):

"Eine Verpflichtung der Antragsgegnerin gemél § 7 Abs. 1 Satz 2 BauGB-Mal3nG,
die Satzung um die betroffenen Nachbargrundstlicke zu erweitern und hierfiir die im
Durchfiihrungsvertrag vorgesehenen MalBnahmen des passiven Schallschutzes zum
Gegenstand von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zu machen, bestand
nicht. Die in dieser Bestimmung eréffnete Méglichkeit entsprechender Festsetzungen
verdichtet sich geméal § 1 Abs. 3 und 6 BauGB nur in Ausnahmeféllen zu einer
Verpflichtung. [...]*
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12.2

Das OVG NRW hat den so ausgestalteten, ihm in einem Normenkontrollverfahren zur
Prifung unterbreiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir rechtswirksam
befunden.

Es kommt somit in Betracht, (nur) den von ihr direkt planerisch betroffenen Bereich in
die Planung einzubeziehen, wenn — wie hier — in dieser Planung im uUbrigen die
Bewaltigung aller auftretenden Probleme materiell-rechtlich ordnungsgemaf erfolgen
kann und dieses sichergestellt ist.

Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Landes- und
Regionalplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die vorliegende Planung erfullt mit ihren Inhalten vollumfanglich die landes-
planerischen Leitziele: Mit dem Geplanten wird die oberzentrale Funktion der Stadt
Duisburg an einem integrierten Standort des Oberzentrums innerhalb des ausge-
wiesenen Siedlungsschwerpunktes der Innenstadt mit deutlicher Lagegunst zum
offentlichen Personennahverkehr unter Aufhebung einer stadtebaulichen Minder-
nutzung gesichert. Die Erschlielung des Areals von der Friedrich-Wilhelm-StralRe als
wesentliche Hauptstral3e ist sehr gunstig. Das durch die kundenintensive Nutzung
induzierte motorisierte Verkehrsaufkommen kann stérungsfrei aufgenommen und
unmittelbar zu Tiefgaragen (sowie umbauten Anlieferhéfen) geleitet werden (vgl. dazu
die ausflhrlichen Darlegungen in Kap. 9.2). Die Anbindung an den offentlichen
Personennah- und -fernverkehr Gber den nahe gelegenen Haltepunkt verschiedener
Stadtbahnlinien unter der Kdnigstralle sowie die Bushaltestellen an der Friedrich-
Wilhelm-Strae in direkter Nahe zu dem Plangebiet mit einer unmittelbaren
Anbindung an den Hauptbahnhof und die verschiedenen Stadtteile ist als sehr gut zu
bezeichnen. Der Hauptbahnhof ist auch flr FulRgénger problemlos erreichbar. Mit
einer angemessenen Stellplatzplanung, die in den Kontext der Parkraum-
bewirtschaftung fir die Innenstadt von Duisburg eingebunden ist, ist den
Anforderungen des ruhenden Verkehrs positiv Rechnung getragen.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber die Friedrich-Wilhelm-Strale auch mit
dem Auto gut gewahrleistet.

Die direkte unterirdische Anbindung an die Stadtbahn im Bereich der Koénigstralde
qualifiziert den Geltungsbereich als einen Teil des Einkaufsschwerpunktes in
besonderer Weise, weil damit die kurzen Wege in der Stadt und z. T. auch darlber
hinaus mit umweltfreundlichen und allen Alters- und Bevoélkerungsgruppen
zuganglichen Verkehrsangeboten ermdglichet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die anhand des GEP vorgegebenen
regionalen Ziele. Mit der Aufwertung und Erweiterung innerstadtischer Flachen,
gerade auch durch neu zu verwirklichende Handelseinrichtungen, werden - auch im
Sinne des Bodenschutzes — keine Flachen im Aufenbereich fur eine bauliche
Nutzung in Anspruch genommen. Insgesamt ist die mit dem Bebauungsplan zu
realisierende Neubebauung mit ihrer Lage innerhalb des Allgemeinen
Siedlungsbereiches, der unmittelbaren raumlichen Na&he zum 6&ffentlichen
Personennahverkehr sowie den zu erreichenden Vorteilen und den nur festgestellten
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12.3

nicht wesentlichen Beeintrachtigungen der Nahversorgung und der Versorgung
benachbarter Zentren gerade auch regionalplanerisch vertraglich.

Auf Grund der festgesetzten Nutzungen sind weder innerhalb der Stadt Duisburg
noch die Stadtgrenzen Uberschreitende — also landesplanerisch bedeutsame —
negative Wirkungen des Vorhabens zu erwarten. Die landesplanerische Tragfahigkeit
des Projektes ist gegeben.

Die Ansiedlung der mit dem Festsetzungskatalog vorgeschlagenen Nutzungen auf
der vorgesehenen Flache erweist sich als besonders geeignet, weil es dadurch mit
wirtschaftlicher Tragfahigkeit zu einer nachhaltigen innerstadtischen Nutzung kommt.
Monostrukturen werden durch die vielfaltige Mischung an Nutzungen vermieden,
sodass auch weiterhin von einer Integration in das stadtebauliche Umfeld
auszugehen ist.

Die rdumliche Zuordnung zu dem landesplanerisch festgelegten Siedlungsschwer-
punkt im Zentrum von Duisburg ist gegeben. Der Flachennutzungsplan und die
angrenzenden Bebauungsplane der Stadt Duisburg weisen fir das Plangebiet
zentrale Nutzungen aus. Die Entwicklung des Bebauungsplanes ist damit auch
entsprechend den Anforderungen gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachenutzungsplan erfolgt.

Umweltpriifung

Nach Maligabe der Vorschriffen des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) ist eine allgemeine Vorprifung - die insofern an das aktuelle
Planungsrecht angepasst worden ist, als sie den Anforderungen an eine
Umweltprifung und die Dokumentation dartber denjenigen an einen Umweltbericht
genugt - durchgefuhrt worden, welche auf die in den Fachgutachten genannten zu
erwartenden Auswirkungen gestutzt ist. In den gutachterlichen Beitragen sind keine
schadlichen Auswirkungen festgestellt bzw. sind die notwendigen Schutzmalnahmen
vor schadlichen Auswirkungen ermittelt worden. Zur Integration der beabsichtigten
Nutzungen mit groRflachigem Einzelhandel, Gewerbe, Freizeiteinrichtungen und
Wohnen wird die Umsetzung der erkannten Handlungsbedarfe frihzeitig in die Wege
geleitet. U.a. die zur Aufrechterhaltung der Verkehrsqualitdt im relevanten
StralRennetz erforderlichen MalRnahmen werden ebenso wie die zu realisierenden
aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen die notwendigen Malinahmen zum
Schutz vor Luftschadstoff- sowie Feinstaubbelastungen und vor (UbermaRiger
Verschattung Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan und verbindlich
umzusetzende Vereinbarungen in stadtebaulichen Vertrdgen sowie Uber
Nebenbestimmungen zu erteilenden Baugenehmigungen gesichert.

Die zu beurteilende Beeintrachtigung von umwelt- und naturschutzbedingten Schutz-
gutern ist mit der allgemeinen Vorprifung auf der Grundlage der vorliegenden Fach-
gutachten und —untersuchungen zureichend geprift worden. Demnach ergeben sich
keine Sachverhalte, die den geplanten Nutzungen insgesamt entgegenstehen. Die
Auswirkungen durch das in Rede stehende Vorhaben sind Uberwiegend als nicht
schadlich bewertet worden.
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124 Boden und Altlasten, Kampfmittelfunde

Geologisch betrachtet liegt der Geltungsbereich am Ostrand der Niederrheinischen
Bucht mit einem Grundgebirge aus quartaren Sedimenten, das sich aus tertidren
Schluffen und Tonen zusammensetzt. Darunter folgen die flozfUhrenden Schichten
des Karbon.

Bodenkundlich dominieren gemal der Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4506
"Duisburg", Braunerden, stellenweise auch Gley-Braunerden. Weil jedoch das Gebiet
seit mehr als hundert Jahren Gberwiegend baulich genutzt wird, sind die genannten
Bdden nur noch rudimentar vorhanden.

Die Grundsticke Am Buchenbaum 8-12 (Nr. 2009, Selbstversorgungstankstelle) und
Am Buchenbaum 14-16 (Nr. 2482, Selbstversorgungstankstelle) sind im
Altlastenkataster der Stadt Duisburg registriert. Weitere Tankanlagen werden auf den
Uberbauten Grundstlicken Tonhallenstralle 16 sowie Claubergstrale 19, bezlglich
derer der Bestand erhalten wird, vermutet. Soweit auch auf dem Grundbesitz
Lenzmannstrale 7 das Vorhandensein einer Tankanlage in Erwagung gezogen
wurde, hat sich diese Vermutung im Zuge der bislang durchgefihrten Bauarbeiten
nicht bestatigt.

Im Rahmen einer Boden- und Bodenluftuntersuchung wurden am 2. und am 5.
September 2005 dort neun Rammkernsondierungen (RKS) niedergebracht, sieben
der neun RKS wurden zu provisorischen Bodenluftmessstellen ausgebaut.

Die analysierten Bodenluftproben wiesen keine erhdhten Schadstoffkonzentrationen
auf. Es ergaben sich keine Anhaltspunkte fur eine Kontamination des Grundwassers.

Nach den Unterlagen des KampfmittelrBumdienstes der Bezirksregierung Disseldorf
(Schreiben vom 03.05.2005) war eine Auswertung vorhandener Luftbilder aufgrund
einer zu starken Zerstérung nicht mdglich. Weil in dem Bereich der Duisburger
Innenstadt jedoch kriegsbedingte Handlungen mit Zerstérungen stattgefunden haben
sowie Sprengtrichter auch innerhalb des Geltungsbereiches bekannt sind, ist
grundséatzlich von einer potenziellen Gefahrdung auszugehen. Im Rahmen der bereits
durchgeflhrten Arbeiten innerhalb des Plangebiets wurden bislang Kampfmittelfunde
jedoch nicht getatigt.

12.5 Keine griinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen

a) Den Vorgaben aus der Baumschutzsatzung der Stadt Duisburg wird vollumfanglich

entsprochen.

Soweit Badume nach der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Duisburg vom 6. August 2001 aufgrund ihres Stammumfanges unter Schutz stehen,
werden in dem erganzenden stadtebaulichen Vertrag, der bereits vor dem
Satzungsbeschluss fur einen potentiellen Investor verbindlich abgeschlossen worden
ist, angezeigte Vereinbarungen getroffen. Auferdem werden diesbezlgliche
Nebenbestimmungen Bestandteile zu erteilender Baugenehmigungen:
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Die zu fallenden oder bereits geféllten Baume, die unter dem Schutz der
Baumschutzsatzung stehen, sind gemal der Abstimmungen mit der Unteren
Landschaftsbehdrde der Stadt Duisburg durch eine entsprechende Anzahl von auf
Kosten potentieller Investoren zu pflanzende Baume zu ersetzen.

Der Ausgleich erfolgt nach einer Standortabstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde uber Baumpflanzungen durch die Stadt Duisburg.

b) Soweit Dachbegriinungen — was im einzelnen ebenfalls durch einen stadtebaulichen
Vertrag sowie Regelungen in Baugenehmigungen festgelegt ist bzw. wird —
vorzusehen sind, erfolgt dieses zundchst anhand des zwingenden Erfordernisses, zu
einer verbesserten Niederschlagsentwasserung gelangen zu missen. Der Gutachter,
der sich zu der Thematik des landschaftspflegerischen Eingriff-Ausgleichs aulert,
siecht in der zu realisierenden Dachbegrinung indes auch eine
landschaftspflegerische KompensationsmalRhahme unter dem Ausgleichsaspekt. Sie
erfolgt nach seinen Darlegungen bezuglich des Eingriffs-/Ausgleichs-Aspekts
freiwillig, ist also unter diesem Gesichtspunkt nicht zwingend.

c) Grinordnerische Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 lit. a) und/oder 25 lit. b)
BauGB sind in dem Bebauungsplan nicht enthalten. lhrer bedarf es auch nicht.

Dies beruht auf § 21 Abs. 2 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG), wonach
"auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach § 30 des Baugesetzbuches
[...] und im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches [...] die §§ 18 bis 20 (nicht
anzuwenden sind).“

Hervorzuheben ist auch die Regelung in § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB n.F., friher Satz
4 a.F., nach der ein "Ausgleich [...] nicht erforderlich (ist), soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.*

Danach ist im vorliegenden Plan keine Festsetzung eines Ausgleichs erforderlich und
dementsprechend auch nicht erfolgt. Denn relevante Eingriffe waren bereits in den
seinerzeit von der Stadt Duisburg aufgestellten "alten" Bebauungsplanen Nrn. 858
und 871 sowie im Durchfiihrungsplan Nr. 162 zugelassen worden. Dass es sich
hinsichtlich der daraus resultierenden Folgen grundsatzlich wie vorstehend
angegeben verhalt, ist vom Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 20.
Marz 2003 — 4 BN 57.02 — unzweifelhaft so gesehen worden, indem es dort wortlich
ausgefuhrt hat:

"“Der Wortlaut des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist eindeutig. Er stellt allein darauf ab,
welche Bebauung vor der Aufstellung des neuen Bebauungsplans zuldssig war und
differenziert nicht danach, wann und unter welcher Rechtslage die bestehenden
Baurechte entstanden sind. Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Fléchen, fiir
die bereits Baurechte bestehen, nur insoweit erforderlich, als zusétzliche und damit
neu geschaffene Baurechte entstehen. Angesichts des klaren Wortlauts der
Regelung kommt eine [...] einschrénkende Auslegung, nach der von einem Ausgleich
nur abgesehen werden darf, wenn bei der Aufstellung oder dem Vollzug des alten
Bebauungsplans die Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
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erfiillt worden sind, auch mit Blick auf die Staatszielbestimmung in Art. 20 a GG nicht
in Betracht.“

Dementsprechend heil3t es in einem der amtlichen Leitsatze zu diesem Beschluss:

"§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB gilt auch im Hinblick auf solche alten Bebauungspléne,
bei deren Aufstellung die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht berticksichtigt
worden ist."

In Bezug auf diese bundesgesetzlichen Regelungen sind folglich eventuelle "alte"
Ausgleichserfordernisse bereits abgegolten und vorliegend nicht mehr zu
bericksichtigen.

Hinsichtlich der sodann anschlieBend (nur noch) erforderlichen Abgleichung, ob
durch den neuen Plan ein "Mehr" an ausgleichspflichtiger Bebaubarkeit entsteht, war
fur den Bereich des Plangebietes das ,alte® Baurecht demjenigen
gegenuberzustellen, das durch den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen wird.
Die Gegenuberstellung hat nach Maligabe der dazu durchgefihrten Abwagung ein
solches "Mehr" hier nicht ergeben. Eine relevante Vergroflerung der
Bebauungsmaoglichkeiten ist gegenlber dem friheren Rechtszustand nicht erfolgt.
Vor allem aber ist auch die sonstige Ausnutzbarkeit der Grundstlicke im Plangebiet,
was z.B. die Mdglichkeiten zur Versiegelung angeht, nicht vergréRert worden. Ebenso
ist eine Verdichtung der Bebauung gegenlber den Festsetzungen in den ,alten”
Bebauungsplanen nicht festgesetzt worden.

Bezuglich der bislang mit Griin bestanden gewesenen Flache des ,Heiratsmarktes®,
die kunftig Uberbaut werden kann, ist ebenfalls keine Erweiterung der versiegelbaren
Flache zustande gekommen. Dieses Areal war namlich zwar z.T. mit Grin
bestanden. Unter der Oberflache wies die Flache in der Vergangenheit jedoch eine
Unterbauung auf. Sie war nur darauf aufliegend mit einer Bodenschicht versehen und
bepflanzt worden.

12.6 Einzelhandel

In der vorgenommenen planerischen Abwagung ist zutreffend die Ansiedlung
erganzender Einzelhandelsnutzungen beflrwortet worden. Hierbei hat sich die
Plangeberin hinreichende Gewissheit Uber etwaige negative landesplanerische und
stadtebauliche Auswirkungen bei der Realisierung der von ihr vorgesehenen
Festsetzungen verschafft. Es sind insbesondere Auswirkungen des grof¥flachigen
Einzelhandels betrachtet und gewtrdigt worden.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Zulassung von Einzelhandelsnutzungen
erfolgt in der als Oberzentrum ausgewiesenen Stadt Duisburg. Eine nicht
hinnehmbare Beeintrachtigung benachbarter Zentren ist nicht zu erwarten — was mit
ausfuhrlicher Begriindung, der sich die Plangeberin angeschlossen hat, festgestellt
wurde.

Durch die beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung einschliellich der flankierenden
Nutzungen kann zudem eine erhebliche Anzahl innenstadtnaher, durch den OPNV
gut erschlossener Arbeitsplatze neu bereitgestellt werden. Zu als nennenswert
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12.7

12.7.1

einzustufenden Verlusten an Arbeitsplatzen andernorts wird es demgegentber nicht
kommen, da eine Flachenverdrangung nicht auftreten wird, wie der Gutachter
zutreffend festgestellt hat.

Verkehr

Der Gutachter hat die verkehrlichen Belange und Auswirkungen umfassend
untersucht. Die von ihm angewandte Methode ist nicht zu beanstanden.

Er untersucht die Zunahme des Verkehrs im Rahmen einer verkehrlichen
Auswirkungsanalyse. Die Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens erfolgt
im Wesentlichen anhand der vorgegebenen Strukturdaten sowie unter
Zugrundelegung allgemeiner und spezifischer Kenndaten zur Mobilitat, wobei wegen
des unterschiedlichen Verkehrsverhaltens differenziert wird.

Das Ergebnis, zu dem der Gutachter gelangt ist, ist — insbesondere hinsichtlich der zu
erwartenden Verkehrszuwachse — ebenfalls nicht zu beanstanden.

In Kenntnis der durch das Verkehrsgutachten aufgezeigten Problembereiche hat sich
die Stadt dazu entschlossen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie daran
angrenzend die Verkehrsfuhrung entsprechend zu verandern und umfassende
Optimierungen des Besucher- sowie vor allem des Anlieferverkehrs vorzusehen und
deren Umsetzung verbindlich festzulegen.

Anhand der Berechnung des prognostizierten Zusatz-Verkehrsaufkommens verweist
der Gutachter auf erforderliche MaRnahmen zur Verkehrslenkung und zum Ausbau
des relevanten Strallennetzes mit den jeweiligen Knotenpunkten. Die empfohlenen
MaRnahmen sind nach der erfolgten Abwagung durch die Plangeberin verbindlich
verankert worden, soweit sie Gegenstand des Bebauungsplanes sind. Ansonsten
werden sie nach Maligabe der dafur geltenden Bestimmungen im Zuge der
Bebauung des Areals umgesetzt.

ErschlieBung fiir den flieBRenden Verkehr

Aus den verschiedenen ErschlieBungsvarianten ist die unter wirtschaftlichen,
umweltrelevanten und verkehrstechnischen Aspekten glnstigste Variante ermittelt
worden.

Die Stadt Duisburg hat sich nach Abwagung samtlicher erkennbarer Belange der
Empfehlung des Gutachters angeschlossen, die Mainahmen zu den Anderungen der
Verkehrsfihrung durchflihren zu lassen.

Im Bereich Lenzmannstralle / Claubergstralle in Richtung Siden wird die bisherige
Einbahnstralenregelung dahingehend geandert, dass die umweltrelevanten
Beeintrachtigungen nur in einem geringen und rdumlich begrenzten Ausmal}
auftreten werden.

Auch mit den im Zusammenhang mit dieser geanderten Verkehrsfiihrung
erforderlichen Ausbaumafnahmen vor der Kreuzung Tonhallenstral’e / Friedrich-
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Wilhelm-Stralle mit einer neuen Linksabbiegemdglichkeit insbesondere fur Lkw
werden die Mehrbelastungen auf ein Minimum begrenzt.

Hinsichtlich der Stralle "Am Buchenbaum" treten bezuglich ihrer verbliebenen
Teilstrecken deutliche Verbesserungen beziiglich des Anlieferverkehrs ein, der nicht
mehr — wie bisher — im StralRenraum abgewickelt wird, Es wird vielmehr zukunftig
eingehaust und auf3erhalb des Strallenraumes stattfinden.

12.7.2 Tiefgaragen und Stellplatzangebot

Die Plangeberin hat sich mit Blick auf die zu bertcksichtigenden stadtbildlichen,
wirtschaftlichen, umweltrelevanten und verkehrstechnischen Aspekte flr die
Bereitstellung des erforderlichen Stellplatzangebotes in der planungsrechtlich jetzt
verbindlich festgelegten Art und Weise — insbesondere zur Bereitstellung und
Nutzung von Tiefgaragen-Stellplatzen — entschieden. In diesem Zusammenhang sind
die Bereiche fir die Zu- und Abfahrten — wie auch fir die Anlieferungen an der
Lenzmannstrale und ,Am Buchenbaum® - u.a. zur Reduzierung der
verkehrsbedingten Larmbeeintrachtigungen festgelegt worden.

Mit den entwickelten pragmatischen und umsetzungsorientierten Lésungsansatzen
besteht eine tragfahige Grundlage zur definitiven Sicherung des erforderlichen
Stellplatzangebots in dem nachfolgenden Realisierungsstadium. Die Plangeberin hat
sie als verbindlich vorgegeben. Der Investor, der mdoglicherweise das ,Forum®
errichten will, hat die Konzeption als fir sich verbindlich anerkannt und setzt sie um.

12.8 Schall / Larm

a) Der durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Kerngebietes zu erwartende Larm
ist mit den schalltechnischen Untersuchungen zum vorliegenden Bebauungsplan
begutachtet worden.

Die Stadt hat sich auf der Basis der eingeholten Gutachten mit Fragen des
Immissions- und Schallschutzes ausflhrlich befasst und sich dabei auf die
vorgelegten schalltechnische Untersuchungen gestitzt. Fir die Berechnungen der
Larmimmissionen aus dem StralRenverkehr haben die Gutachter zutreffend auf die
Erkenntnisse aus der Verkehrsuntersuchung abgestellt.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die Realisierung der Plandnderung
nicht zu einer rechtlich nicht hinzunehmenden Veradnderung der jeweiligen
Immissionssituation fiihren wird, aber bestimmte MalRhahmen zwingend zu ergreifen
sind:

b) Die schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass die Gebdude im
Geltungsbereich und im Umfeld des Plangebietes bereits zur Zeit von sehr hohen
Immissionen durch Verkehrslarm betroffen sind — wobei dieses in einem
innerstadtischen Kerngebiet unter heutigen Verhaltnissen aber auch regelmalig
bereits generell akzeptiert werden muss und hingenommen wird. Ebenfalls in
derjenigen Analyse, die fUr eine kunftige Situation ohne Realisierung des Geplanten
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erstellt wurde, sind die Gebdude innerhalb des Untersuchungsraumes hohen
Immissionen durch Verkehrslarm ausgesetzt.

Jedoch werden mit der Realisierung des Geplanten an einzelnen Gebduden
Larmwerte erreicht, die aktive Larmminderungsmafinahmen erfordern - bspw. bei der
bautechnischen Gestaltung der Tiefgaragen-Zufahrt sowie bei der Ausgestaltung der
in Betracht kommenden Anlieferbereiche.

Nicht akzeptable Larmbeeintrachtigungen werden in dem Bebauungsplan dariber
hinaus durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen und die dadurch ausgeldste
Verpflichtung zur Durchflihrung passiver Schallschutzmalihahmen ausgeschlossen.

Verbindliche und verpflichtende Regelungen zur Durchfilhrung angezeigter
LarmschutzmaRnahmen und zu Kostenlibernahmen bei passiven Malkhahmen sind
definitiv  erfolgt. Aulerdem werden sie Bestandteile der zu erteilenden
Baugenehmigungen.

c) Im Ergebnis kann zur Gerduschthematik festgehalten werden, dass samtliche
rechtlich relevanten Beeintrachtigungen durch Larmminderungsmalnahmen auf das
in einem Kerngebiet zu akzeptierende Mal3 reduziert werden.

12.9 Lufthygiene und Feinstaub

Die gutachterlich festgestellten lufthygienischen Belastungen, insbesondere bezlglich
Feinstaub (PMyg), resultieren entscheidend aus dem Verkehrsaufkommen. Sie
ergeben allerdings keine unzuldssig hohe Belastung.

Auch eine relevante Beeintrachtigung durch Stickstoffoxyde ist nicht gegeben.
Sowohl die zulassigen NO, -Jahresmittelwerte als auch der NO, —Stundenmittelwert
werden eingehalten.

Alle relevanten Werte der 22. BImSchV werden eingehalten.

12.10 Technische Infrastruktur

Samtliche Medien sind innerhalb des Geltungsbereiches zur Ver- und Entsorgung der
bestehenden Geb&ude vorhanden. Die Erschliefung ist auch fur eine zukunftig
erweiterte bauliche Nutzung einzelner Areale gesichert. Die erforderlichen
MalBnahmen — insbesondere wegen der Abwasserbeseitigung — sind vertraglich
vereinbart. Sie werden im Zuge der Ausbauplanung geregelt, sind dann aber nicht
mehr Regelungsgegenstand des Bebauungsplanes. Daruber hinaus gehende
Anderungen im System der Hauptleitungen werden bei Bedarf mit den Ver- und
Entsorgungs- sowie Medientragern vereinbart.

12.11 Keine Notwendigkeit zu Regelungen im Bebauungsplan betreffend die
Bauphase

Eine Notwendigkeit, im Bebauungsplan Festsetzungen oder Regelungen bezlglich
der Bauphase, beispielsweise betreffend den Umgang mit dann auftretenden
Immissionen zu treffen, ist nicht gegeben.
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13

14

15

Die Gutachter haben hierzu Vorschlage unterbreitet. Sie sind hinsichtlich wesentlicher
Aussagen auch im Umweltbericht (Teil Il dieser Begrindung) wiedergegeben. Die
Umsetzung dieser Vorschlage erfolgt jedoch im Rahmen des Erlasses von
Nebenbestimmungen zu den ergehenden Genehmigungen. Festsetzungen im
Bebauungsplan mussten dazu nicht vorgesehen werden. Weitergehende Anspriche,
bspw. von Eigentimern oder Bewohnern benachbarter Bestandsbebauung, die in
dem vorliegenden Bebauungsplan hatten geregelt werden missen, bestehen nicht.

Bodenordnung

Bodenordnende Mallnahmen unter Einsatz hoheitlicher Mittel sind zur Zeit nicht
vorgesehen.

Die als Kerngebiet festgesetzten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich derzeit insgesamt im Eigentum Privater, und zwar zu einem groRRen Teil des
potentiellen Investors fur das moglicherweise zentral zu verwirklichende Projekt sowie
sonstiger Eigentimer.

Der offentliche StraRenverkehrsraum verbleibt im Eigentum der offentlichen Hand.
Davon ausgehend ist die ErschlieRung uber die Strallenanbindungen gesichert.

Der Teil der Stralle "Am Buchenbaum", der entwidmet wird, wird von der Stadt
Duisburg verkauft.

Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland (Uberbaubare Flache) ca. 25.817 80,75
Verkehrsflache ca. 6.156 19,25
davon: StralRenverkehrsflache ca. 4.077 12,75
davon: Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung Fultigangerzone ca. 2.079 6,50
Geltungsbereich ca. 31.973 100,00

Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Planungen, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde liegen,
einschliellich der Aufwendungen fir die beauftragten Gutachter werden vollstandig —
bis auf die Kosten der in das Verfahren eingebundenen stadtischen Mitarbeiter, die
von der Stadt Duisburg getragen werden — von dem potentiellen Investor flr das in
Betracht kommende "Forum"-Projekt ibernommen. Das ist durch Regelungen gemaf}
§ 11 BauGB gesichert.

Hinsichtlich der Kosten der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie auf an
diesen angrenzenden Flachen durchzufiuhrenden Umgestaltungsmalinahmen sind
gleichfalls — fr den potentiellen Investor bereits verbindlich geworden — o6ffentlich-

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006




Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg Begriindung, Teil | - Seite 163 -

rechtliche Vertrdge zur Regelung von Kosten geschlossen. Die darin vereinbarten
Maflinahmen werden von ihm umgesetzt.

- StraBenbaumaBnahmen
Nr. StraBenname Gesamtbetrag netto EURO
1,1 Tonhallenstral’e Fuligéangerzone ca. 137.000,00
1,2 Tonhallenstrale Verkehrsbereich ca. 308.000,00
2,1 Claubergstralie Fullgangerzone ca. 275.000,00
2,2 Claubergstralle Verkehrsbereich ca. 264.000,00
3 Lenzmannstralie ca. 247.000,00
4.1 égwel?;;gtr;-enbaum Fulligéngerzone ca. 24.000,00
4,2 Am Buchenbaum Verkehrsbereich ca. 76.000,00
5 Konigstralle ca. 224.000,00
6.1 g:.r-WiIheIm-Str. Ecke Ddusseldorfer ca. 4.500,00
6,2 Friedrich-Wilhelm-Str. Linksabbieger ca. 28.000,00
7 Gesamt ca. 1.587.500,00

- Medienumverlegung (einschlieBlich Kanalverlegung)

Nr. [StraBenname Gesamtbetrag netto EURO
1 |TonhallenstralRe ca. 185.000,00

2 |Claubergstralle ca. 75.000,00

3 |Lenzmannstralle ca. 67.000,00

4 |Am Buchenbaum ca. 67.000,00

411/Begr._entw2006_04_24.doc Stand: April 2006



Bebauungsplan Nr. 1050 — Dellviertel — der Stadt Duisburg

5 |KdnigstralRe
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ca. 968.000,00

Sonstiges (Ruckbau Provisorien,
6 Suchschacht., Kamerabefahr. u.a.) ca. 234.000,00
7 |Gesamt ca. 1.596.000,00

- Sonstige MaBRnahmen

Nr. [Bezeichnung

Gesamtbetrag netto
EURO

1 |Ersatzpflanzungen

ca. 13.000,00

2 |Passive Larmschutzmalinahmen

ca. 505.000,00

4 |Kosten Stadtmdblierung 6ffentlicher Raum ca. 50.000,00

Offentliches Leitsystem/Beschilderung

ca. 30.000,00

Gesamt

Insgesamt belaufen sich die Kosten somit auf

ca. 598.000,00

Nr. |Bezeichnung

Gesamtbetrag netto EURO

1 |StralRenbau

ca. 1.587.500,00

2 |Medienumverlegung

ca. 1.596.000,00

3 |[Sonstiges

ca. 598.000,00

4 |Gesamt

ca. 3.781.500,00

Im Falle der Realisierung des "Forum" werden diese Kosten von dem Investor fur

dieses Projekt getragen.
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Anlage 1:

Flachenberechnungen beziiglich moglicher Bruttogeschoss- und Verkaufsflachen fiir
Einzelhandel (,,theoretisches* Modell)

1.

1.1

Berechnungen zu uberbaubaren Flachen sowie zu Geschossflachen

Das Mall der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
Festsetzungen zu zulassigen Grund- und Geschossflachen sowie zu Mindest- und
maximalen Héhen und durch zwingend festgesetzte Hdhen baulicher Anlagen
bestimmit.

Es werden in dem Kerngebiet durchgangig eine maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 sowie eine ebensolche Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,0, im
Teilbereich MK 3 von 7,0 festgesetzt. In dem Bereich 0Ostlich der Tonhallenstralie,
soweit er in das Plangebiet einbezogen worden ist, ist die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse auf sieben festgesetzt worden. Ansonsten wurden in dem Ubrigen
Kerngebiet, soweit diesbezlglich Regelungen erfolgt sind, sechs Vollgeschosse, in
dem Teilbereich MK 5 finf Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt.

Darlber hinaus ist die zulassige Geschossflache gemaR § 21 a Abs. 5 BauNVO umd
die Flache der Garagen, die unter der Gelandeoberflache des festgesetzten
Kerngebietes hergestellt werden, zu erhdhen. Bei den nachfolgenden Berechnungen
und Untersuchungen werden die Flachen ausschlielllich ohne Garagen
zugrundegelegt.

Ermittlung der maximal zulassige Grundflachen auf der Basis der festgesetzten
Grundflachenzahl

Auf der Basis der maximal festgesetzten Grundflachenzahl sind folgende
Uberbaubaren Flachen fir die jeweiligen Teilbereiche des festgesetzten Kerngebietes
moglich:

Maximal
zulassige GRZ

Bezeichnung des Teilbereiches des
festgesetzten Kerngebietes

MK 1 Bereich ,b* 1,0 837,00 gm
Baugrenze

MK 1 Bereich ,b* 1,0 837,00 gm
Baulinie

MK 1 Bereich ,c* 1,0 15.162,00 gm
MK 1 Bereich ,d 1“ 1,0 415,00 gm
MK 1 Bereich ,d 2“ 1,0 592,00 gm
MK 1 Bereich ,d 3* 1,0 223,00 gm
MK 1 Bereich ,d 4* 1,0 20,00 gm

MK 1 gesamt ca. 18.086,00 gm
MK 2 1,0 ca. 2.607,00 gm
MK 3 1,0 ca. 2.611,00 gm
MK 4 1,0 ca. 2.281,00 gm
MK 5 1.0 ca. 232,00 gm
Maximal zuldssige Grundflache ca. 25.817,00 gm
Tabelle 1
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Da fur den mit ,b“ bezeichneten Bereich des MK 1 sowohl eine Baugrenze mit einer
maximal zulassigen Gebdudehdhe sowie eine Baulinie mit einer zwingend zu
errichtenden Gebdudehdhe festgesetzt sind, wird die maximal zuléssige Grundflache
jeweils halftig einem Bereich der Baulinie sowie einem Bereich der Baugrenze
zugeordnet.

Ermittlung der maximalen Geschossflachen auf der Basis der zuldssigen
Grundflache

Auf der Basis der vorstehend ermittelten zuldassigen Grundflachen sind folgende
maximale ,theoretische® Geschossflachen unter Zugrundelegung der maximal
zuladssigen Geschossflachenzahl fiur die jeweiligen Teilbereiche des festgesetzten
Kerngebietes mdglich:

Bezeichnung des Maximal Maximal Maximale
Teilbereiches des l5ssi 5ssi Geschossflich
festgesetzten zu g[s:szlge zulassige eschossflachen
Kerngebietes Grundflache

MK 1 ,b* 6,0 837,00 gm 5.022,00 gm

Baugrenze

MK 1 ,b* 6,0 837,00 gm 5.022,00 gm

Baulinie

MK 1 ,c* 6,0 15.162,00 gm 90.972,00 gm

MK 1 .,d 1° 6,0 415,00 gm 2.490,00 gm

MK 1 ,d 2° 6,0 592,00 gm 3.552,00 gm

MK 1 ,d 3" 6,0 223,00 gm 1.338,00 gqm

MK 1 ,d 4° 6,0 20,00 gm 120,00 gm
MK 1 ges. 6,0 18.086,00 gm 108.516,00 gm
MK 2 6,0 2.607,00 gm 15.642,00 gm
MK 3 7,0 2.611,00 gm 18.277,00 gm
MK 4 6,0 2.281,00 gm 13.686,00 qm
MK 5 6,0 232,00 gm 1.392,00 gm

theoretischer Wert Giber maximal zu errichtende
Geschossflachen fiir das gesamte Kerngebiet 157.513,00 qm

Tabelle 2

1.3  Ermittlung der maximalen Geschossflaichen fiir Einzelhandelsnutzung unter
Zugrundelegung einer ,,Bruttogeschosshdhe“ von jeweils 5 m

a) Die Ermittlung der gemaR vorstehend Ziff. 1.2 genannten maximal zu errichtenden
Geschossflachen fir das gesamte Kerngebiet erfolgte zunachst auf der Grundlage
der nach dem Bebauungsplan jeweils zuldssigen Geschossflachenzahlen.

Bei der weitergehenden Untersuchung werden dartber hinaus die festgesetzten
Maximalhdhen sowie die in einem Bereich zwingend einzuhaltende Gebaudehdhe mit
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Bezeichnung des Maximal Zwingend Maximal Maximal
Teilbereiches des zulassige festgesetzte zulassige Zahl Zulassige
festgesetzten Gebaudehohe Gebaudehohe der Grundflache
Kerngebietes Uber NN Uber NN Vollgeschosse
MK 1 ,b* 62,50 ii. NN 837,00 gm
Baugrenze (ca. 29,70 m)
MK 1 ,b* 58,10 ii. NN 837,00 gm
Baulinie (ca. 25,30 m)
MK 1 ,c* 58,50 ii. NN 15.162,00 gm
(ca. 26,50 m)
MK 1 ,d 1" 48,80 i. NN 415,00 gm
(ca. 16,30 m)
MK 1 ,d 2" 62,50 ii. NN 592,00 gm
(ca. 29,70 m)
MK 1 ,d 3" 52,10 ii. NN 223,00 gm
(ca. 19,60 m)
MK 1 ,d 4" 43,80 i. NN 20,00 gm
(ca. 11,30 m)
MK 2 V' 2.607,00 gm
MK 3 VIl 2.611,00 gm
MK 4 \'A 2.281,00 gm
MK 5 \'/ 232,00 gm
Tabelle 3

Die in der vorstehenden Tabelle erfolgten Gegentberstellung der jeweiligen maximal
zuldssigen Gebaudehdhen, der zwingend festgesetzten Gebdudehbdhe sowie der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse mit der jeweiligen maximal Uberbaubaren
Flache zeigt, dass flr den Uberwiegenden Teil des festgesetzten Kerngebietes eine
maximale Gebaudehohe von 26,50 m festgesetzt ist.

b) Bundesweit Ublich ist fur die Errichtung von Einzelhandelsflachen eine etwas
geringere "Brutto-Geschosshohe" als durchschnittlich ca. 5 m. Um eine ,auf der
sicheren Seite liegende® Abschatzung der moéglichen zu errichtenden Geschosse fir
Verkaufsflachen in dem mit MK 1 bezeichneten Teilbereich zu erhalten, wird in der
nachfolgenden Tabelle aufgezeigt, wieviele oberirdische Geschosse jeweils unter
Zugrundelegung einer ,Brutto-Geschosshohe® von 5,0 m bei den jeweiligen
Teilbereichen des MK 1 errichtet werden konnen:
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Bezeichnung des | Festgesetzte Maximal Maximal oberirdisch
Teilbereiches des | maximal Zulassige zu errichtende
festgesetzten zulassige Grundflache Geschosse unter
Kerngebietes Gebaudehdhen Zugrundelegung
einer
,Brutto-
geschosshohe*
von 5m
MK 1 ,b* 62,50 G. NN 837,00 gm 6 Geschosse
Baugrenze (ca. 29,70 m)
MK 1 ,b* 58,10 4. NN 837,00 gm | Als Annahme: 5 Geschosse
Baulinie (ca. 25,30 m) Gebaudehdhen
MK 1 ,c* 58,50 4. NN | 15.162,00 gm jeweils 5 Geschosse
(ca. 26,50 m) geteilt durch
MK 1 ,d 1¢ 48,80 0. NN 415,00 gm Sm 3 Geschosse
(ca. 16,30 m) »Brutto-
MK 1,d 2" 62,50 U. NN 592,00 gm | geschosshohe” 6 Geschosse
(ca. 29,70 m)
MK 1 ,d 3“ 52,10 G. NN 223,00 gm 4 Geschosse
(ca. 19,60 m)
MK 1 ,d 4“ 43,80 0. NN 20,00 gm 2 Geschosse
(ca. 11,30 m)
Tabelle 4

Im Ergebnis wird durch die Gegenilberstellung in der vorstehenden Tabelle 4
deutlich, dass unter Zugrundelegung einer ,Brutto-Geschosshdhe* von 5,0 m pro
Geschoss fur die jeweiligen Teilbereiche des MK 1 Uberwiegend lediglich funf
Geschosse errichtet werden kdnnen. Lediglich in zwei Teilbereichen MK 1 ,,b* und MK
1 ,d 2 mit einer vergleichsweisen geringen Uberbaubaren Flache von 837,00 gm und
592,00 gm von insgesamt 18.086,00 gm fir den Bereich MK 1 kdnnen nach dieser
Annahme sechs Geschosse errichtet werden.

c) Die ermittelten mdglichen oberirdisch zu errichtenden Geschosse - unter
Zugrundelegung einer erforderlichen ,Brutto-Geschosshdhe® von 5,0 m pro Geschoss
- fir den Teilbereich des MK 1 wurden nachfolgend in Beziehung gesetzt zu der
jeweiligen maximal Uberbaubaren Flache:

Bezeichnung des | Maximal oberirdisch zu Maximal Maximale
Teilbereiches des | errichtende Geschosse Uberbaubare Geschossflachen
festgesetzten unter Zugrundelegung Flache

Kerngebietes einer

.Brutto-Geschosshoéhe*”
von 5 m

MK 1 ,b* 6 Geschosse 837,00 gm 5.022,00
Baugrenze

MK 1 ,b* 5 Geschosse 837,00 gm 4.185,00
Baulinie

MK 1 ,c* 5 Geschosse 15.162,00 gm 75.810,00
MK 1 ,d1“ 3 Geschosse 415,00 gm 1.245,00
MK 1 ,d 2“ 6 Geschosse 592,00 gm 3.552,00
MK 1 ,d 3“ 4 Geschosse 223,00 gm 892,00
MK 1 ,d 4° 2 Geschosse 20,00 gm 40,00

MK 1 gesamt 90.746,00

Tabelle 5

Auf der Basis der vorstehenden differenzierten Rechnung sind die gemaf
vorstehender Tabelle 2 ermittelten Geschossflachen von 108.984,00 gm unter
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Zugrundelegung der jeweils maximal zuldssigen GFZ zu reduzieren auf nunmehr
90.746,00 gm  Geschossflachen flir Verkaufsflichen mit  oberirdischen
.Bruttogeschosshéhen® von jeweils 5,0 m fir den Bereich des MK 1.

Zusammenfassend ergibt das fir den gesamten Geltungsbereich des festgesetzten
Kerngebietes:

Bezeichnung des Teilbereiches Maximale

des festgesetzten Kerngebietes Geschossflachen

MK 1 90.746,00 gm

MK 2 15.648,00 gm

MK 3 17.920,00 gm

MK 4 13.620,00 gm

MK 5 1.386,00 gm
139.320,00 gm

Tabelle 6

1.4 Reduzierung der maximalen Geschossflichen aufgrund der zusatzlich zu
beachtenden maRgeblichen bauordnungsrechtlichen Abstandvorschriften

Die vorstehend in Tabelle 4 aufgefihrten maximal zulassigen Gebaudehdhen sind
jedoch — mit Ausnahme des mit MK 1 ,b“ im Bereich der Baulinie bezeichneten
Teilbereiches mit einer Grundflache von 772,50 gm fir den eine zwingend
einzuhaltende Gebaudehdhe festgesetzt ist - aufgrund der zusatzlich in jedem Fall zu
beachtenden mafRgeblichen bauordnungsrechtlichen Abstandvorschriften keinesfalls
voll auszuschdpfen. Immer sind Abzuge vorzunehmen.

Die Berechnungen zu den bauordnungsrechtlichen Abstandflachen fuhren zu
Einschrankungen hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der festgesetzten Maximalhdhen
direkt entlang den jeweiligen Verkehrsflachen.

Ermittelt man zunédchst fur jedes Flurstick in Abhangigkeit der tatsachlichen
Gelandehdhen entlang der Baugrenze an den o6ffentlichen Verkehrsflachen die aus
Abstandsgriinden maximal zulassige Bauhdhe, ist die nach Bebauungsplan maximal
zuldssige Gebaudehodhe unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen erst - in einem von Fall zu Fall unterschiedlichen - Abstand von der
offentlichen Verkehrsflache umsetzbar.

Unter Zugrundelegung der beiden Bedingungen - maximal festgesetzte
Gebaudehohe und bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandflache - ergeben sich
je Flurstick zwei Kantenlinien, die die Gebaudekubatur mit einer maximal moglichen
Gebaudehdhe und —ausdehnung beschreiben. Eine Ausnahme von dieser Regelung
stellt der Bereich mit Festsetzung von Baulinien mit zwingend festgesetzter
Gebaudehohe dar.
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1.5

Der Abstand von der jeweiligen Baugrenze bis zu der Linie, an welcher die nach den
bauordnungsrechtlich  erforderlichen  Abstandflachen festgesetzte = maximale
Gebaudehohe erst errichtet werden kann, betragt zwischen ca. 0,75 m und 2,0 m.
Ausnahmen hiervon bilden die Bebauung an der KdnigstralRe und an der Friedrich-
Wilhelm-Strale.

Die tatsachlich mdglichen Hohen an der Vorderkante der festgesetzten Baugrenze,
welche nach den bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen errichtet
werden kann, betragen zwischen 52,00 m U. NN (Geb&udehdhe ca. 19,0 m) im
Bereich der Lenzmannstralle und 55,00 m 0. NN (Gebaudehoéhe ca. 23,0 m) bis
55,50 m U. NN (Gebaudehdéhe ca. 23,5 m) in den Bereichen Clauberstral’e und
Tonhallenstrale. Ausnahmen hiervon bilden die Bebauung an der Koénigstralle und
an der Friedrich-Wilhelm-Stral3e.

Das bedeutet zusammenfassend, dass die vorgenannten berechneten maximalen
Geschossflachen auf der Basis maximal oberirdisch zu errichtende Geschosse unter
Zugrundelegung einer ,Brutto-Geschosshéhe® von 5 m durchaus deutlich zu
reduzieren waren sind.

Reduzierung der theoretisch moglichen maximalen Geschossflachen nach
MaRgabe der Erfordernisse zu Verschattung und Tageslichtbeleuchtung

Das theoretischen ,Maximal-Geschossflachen® sind dariiber hinaus ebenfalls nach
MaRgabe der Erfordernisse zu Verschattung und Belichtung der Rdume gemafid DIN
5034 zu reduzieren.

Durch den zu der Feststellung der dahingehenden Gegebenheiten beauftragten
Gutachter wurde jeweils der erforderliche Mindest-Abstand von der "vorderen"
Baugrenze bestimmt, ab dem die nach Bebauungsplan jeweils zuldssigen
Maximalhdhen moglich sind, wenn die Mindest-Besonnungszeiten an den
verschatteten, jeweils gegeniberliegenden Gebaudefassaden eingehalten werden
sollen. (Dabei wurde fir das MK 2 und das MK 4 mit maximal VI zulassigen
Vollgeschossen eine Gebaudehéhe von 27 m und fur das MK 3 mit maximal VII
festgesetzten Vollgeschossen eine Bebauungshéhe von 31 m angesetzt.)
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Bezeichnung des Maximal Festgesetzte .
Teilbereiches des mogliche | Gebéudehohen / | Horzontaler
. .. . Abstand bis
festgesetzten Gebaudehohe an | zulassige Zahl ) "
h Maximalhohe /
Kerngebietes der Baugrenze der
Annahme
Vollgeschosse
MK 1 Claubergstralte 49,80 ii. NN 58,50 (i. NN 8.20 m
(ca. 17,80 m) (ca. 26,50 m) ’
MK 1 Tonhallenstralle 47,00 ii. NN 58,50 G. NN 24,50 m
(ca. 15,0 m) (ca. 26,50 m)
MK 4 Claubergstrafte 49,80 ii. NN 8,20 m
(ca. 17,80 m) | VI Vollgeschosse bis Annahme:
60,00 U. NN
(ca. 28,00 m)
MK 2 Tonhallenstralle 47,00 ii. NN 26,00 m
(ca. 15,0 m) VI Vollgeschosse bis Annahme:
60,00 U. NN
(ca. 28,00 m)
Tabelle 7
a) Dabei wurde betreffend die Bebauung an der Claubergstrale im MK 1 ermittelt, dass

direkt an der "vorderen" Bauflucht (Ostgrenze der Claubergstralle) eine geschlossene
Bebauung in einer Héhe von nur maximal 49,8 m Uber NN (ca. 17 m Hohe Uber der
Stralde) mdglich ist. Hingegen ist es nur in einem weiter "hinten" liegenden Bereich -
in einem Abstand von mindestens 8,2 m zur vorderen Fluchtlinie - mdglich, eine
Bauhdhe von 58,5 m Uber NN (wie sie im Bebauungsplan dort als Obergrenze
festgesetzt wird) zu realisieren.

b) Ebenso wurden auch Vorgaben betreffend die Bebauung im MK 4, an der Ostseite
der Claubergstralle, herausgearbeitet; diese Gebdude verursachen Schattenwurf
insbesondere fir die "schrag gegenuber" liegende Stralenseite der Claubergstrale.
Im Bereich des MK 4 kdnnen an der Ostseite der Claubergstralle - dort direkt an der
"Vorderfront" - Gebaude mit einer HOhe von ebenfalls maximal 49,8 m Uber NN (ca.
17 Meter Uber Grund) errichtet werden, sofern an den gegenlberliegenden
Gebaudefassaden die Kriterien der DIN 5034 eingehalten werden sollen. Erst in
einem weiter "hinten" liegenden Bereich, ab einem Abstand von hier 9,2 m von der
vorderen Fluchtlinie, ist dann eine Gebaudehdhe von 60 m tber NN mdoglich.

c) Fir die Bebauung im Osten des MK 1, welche Schattenwurf auf die
"gegenuberliegenden" Gebdude an der Ostseite der Tonhallenstral’e verursacht,
kénnen die Gebaude direkt entlang der "Vorderfront" dort eine maximale Héhe von
47,0 m Uber NN aufweisen (dies entspricht auch der dort festgesetzten Mindesthdéhe
sowie einer Hohe Uber Grund von ca. 14 Metern und fur die beabsichtigen Nutzungen
einer Zahl von ca. vier Vollgeschossen). Allerdings ist der erforderliche
Mindestabstand zur "vorderen" Bauflucht fir héhere Baukdrper dort sehr viel gréRer
als auf der vorstehend beschriebenen "anderen Seite" des MK 1: Nur in einem
Abstand von mindestens 24,5 m zur vorderen Bauflucht (Strallienbegrenzungslinie) ist
es moglich, die nach dem Bebauungsplan zuldssige Gebaudehdhe von 58,5 m Uber
NN (ca. 25,5 m Uber Grund) auszunutzen.
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d)

1.6.

b)

Ahnliche Ergebnisse liegen auch fir die Bebauung im MK 2 vor, welche ebenfalls
Schattenwurf auf die gegenuberliegenden Gebaudefassaden an der Ostseite der
Tonhallenstral’e verursacht: Bei einer Bebauung direkt entlang der "Vorderfront"
kénnen dort ebenfalls Baukdrper mit einer Hohe von maximal 47,0 m Gber NN m (ca.
14 m Uber Grund) errichtet werden. Der erforderliche Mindestabstand zur vorderen
Bauflucht flr hdhere Baukdrper betragt hier theoretisch 26,0 m. Da jedoch die Flache
des MK 2 (berwiegend eine Tiefe von dberhaupt nur 30 Metern (von der
Tonhallenstral’e aus) aufweist, ist die Errichtung dieser héheren Gebaude faktisch
nur im sidwestlichen Teil des MK 2 mdglich. Im Hauptteil des MK 2 hingegen ergibt
sich eine Begrenzung der Gebaudehdhe auf ca. 14 m, wodurch dort die theoretisch
zuldssige Zahl von sechs Vollgeschossen nicht ausgenutzt werden kann.

Das bedeutet zusammenfassend, dass die vorgenannten berechneten maximalen
Geschossflachen nach MalRgabe der Erfordernisse zu Verschattung und
Tageslichtbeleuchtung ebenfalls zu reduzieren sind.

Ermittlung der theoretisch moglichen Nettoverkaufsflachen fiir das gesamte
Plangebiet

Bei dem Ansatz, die flr das ,theoretische” Modell mégliche Nettoverkaufsflache flr
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu ermitteln, ergibt sich:

Die vorstehend benannte maximal moégliche Geschossflache von rund 139.320,00 gm
wird nach Maligabe des vorstehend in den Ziffern 1.4 und 1.5 Ermittelten erheblich
zu reduzieren sein, und zwar

e aufgrund der zwingend erforderlichen Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlich
einzuhaltenden Abstandflachen (vgl. vorstehend Ziff. 1.4) sowie

o aufgrund der jeweiligen zwingenden Einhaltung der auf Bauhdhen bzw.
Gebdaudestellungen nach Malgabe der ist im Einzelnen im Rahmen von
nachfolgenden Genehmigungen sicherzustellenden unzulassigen Beeintrachtigung
durch Verschattung (vgl. vorstehend Ziff. 1.5)

Dennoch wurde in den nachfolgenden Berechnungen weiterhin vorsorglich im Sinne
einer absoluten ,worst-case“—Betrachtung von der — wie vorstehend dargelegt
aulerst maximalen — gemafl Ziffer 1.3 ermittelten Annahme von 139.320,00 gm
Geschossflache ausgegangen.

Im Regelfall wird sowohl nach MalRRgabe der hdchstrichterlichen Rechtsprechung zu §
11 Abs. 3 BauNVO als auch nach der Einschatzung der zustandigen Ministerien des
Landes in Nr. 2.3.2 des Einzelhandelserlasses erfahrungsgemaf davon auszugehen
ist, dass die Verkaufsflache in der Regel etwa 2/3 der Geschossflache ausmacht.

vgl. BVerwG, Beschluss vom 22. Juli 2004 - 4 B 29.04 -, ZfBR 2004, 699 m.w.N.
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Wiederum deshalb, um in jeden Fall eine ,worst-case“-Betrachtung sicherzustellen,
wird auch nachfolgend vorsorglich in einer Variante von dem 2/3-Ansatz
ausgegangen.

c) An sich sind zur Entrichtung des Maximalmodells aber dennoch Abzlge
vorzunehmen.

Die folgenden beispielhaften Berechnungen der mdglichen Nutz- und
Verkaufsflachen basieren dabei auf Vergleichs- und Erfahrungswerten von
Einkaufszentren ahnlicher Gréfe und Struktur.

ca) Um in einem Baufeld dieser GroRe ein Einkaufszentrum zu realisieren, sind
erhebliche Konstruktionsflachen fiir Fassade und tragendes System sowie Flachen
fur Technik- / Servicerdume und eine Anlieferungslogistik notwendig. Diese erfordern
— wiederum erfahrungsgemal — eine Flache von insgesamt ca. 12 %. Fur den grofen
zusammenhangenden Bereich des MK 1 wird im weiteren Verlauf der Berechnungen
von der vorstehend genannten GréRenordnung von 12 % ausgegangen, fur die
verbleibenden kleineren Teilbereiche MK 2, MK 3 MK 4 und MK 5 wurde fir diese
Flachen vorsorglich lediglich ein Abzug von 8 % in Ansatz gebracht.

cb) Der Zuschnitt der Uberbaubaren Flache mit ihrer gro3en Tiefe — wie beispielsweise im
MK 1 - erfordert fur die Nutzung als Einkaufszentrum eine groRzugige innere
ErschlieBung. Auch die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Rettungswege
und die notwendigen Abstande zu Fluchtwegen erzwingen eine innere Unterteilung
durch Verkehrswege. Dazu kommt, ,dass sich das heutzutage geforderte”
Gesamterlebnis Einkaufen und Freizeit nur im entsprechend groRzugigen Ambiente
verwirklichen lasst. Grof3e Lichthéfe und eine mehrgeschossige Eingangshalle sind
unverzichtbar, da diese wesentlich den Eindruck von dem Bauwerk fur die Besucher
pragen. Eine mdgliche Mall ware vergleichbar einer innerstadtischen Verkehrsflache
"FuRgangerzone" in einem konventionellen Kerngebiet, in der selbstverstandlich
Sondernutzungen vorhanden sind. Eine solche Mall ist mit der groRRzugigen
Uberbaubaren Flache die urbane Bewegungsflache als Mittelpunkt des stadtischen
Lebens innerhalb eines Einkaufszentrums. Eine mdgliche Mall, eine Eingangshalle
und innere Umgange der Einzelhandelsgeschosse inklusive Lichthéfe (Luftrdume)
sowie die notwendigen Flucht- und Rettungswege, Treppen, Aufziige haben eine
angenommene Grofle von ca. 10 % der Geschossflache. Fir die verbleibenden
kleineren Teilbereiche MK 2, MK 3 MK 4 und MK 5 wurde fir die vorgenannten
Flachen lediglich ein Abzug von 5 % in Ansatz gebracht.

cc) Es ware vollstandig unrealistisch, von einem reinen Einkaufszentrum auszugehen.
Far den Erlebniseinkauf sind weitere Nutzungen zwingend erforderlich, die keine
Verkaufsflachen darstellen. Dienstleistungen, alle Arten der Gastronomie, ein
Fitnessstudio und andere ahnliche Nutzungen. Diese allein bendtigen groRere Anteile
an Nebennutzflachen (Kachen, Kuhlrdume u.a.). Ein mogliches Zentrenkonzept mit
Erganzung und Abrundung der Innenstadtlage beinhaltet dariiber hinaus zusatzliche
Nutzungen, die kerngebietstypisch sind, aber ebenfalls keine Verkaufsflachen
darstellen, wie Blro und Praxisflachen, andere Freizeit- und Fitnesseinrichtungen.
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Dieser Anteil wird ausschlieRlich fir das MK 1 mdglicherweise mit 3 % der
Geschossflache angenommen.

Die verbleibenden Flachen sind nicht mit der mdglichen Verkaufsflache
gleichzusetzen, da in den einzelnen Shops nochmals Konstruktionsflachen fir den
Innenausbau, Lagerflachen, Sozialraume fur Personal und Buroflachen als nicht dem
Kunden zugangliche Flachen abzuziehen sind. Dieses ergibt bei der Nutz- bzw.
Mietflache von ca. 100 % eine real mdgliche Verkaufsflache von ca. zwei Drittel.

Um auch diesbeziglich die ,worst-case“-Variante nicht zu gefdhrden, werden hier
jedoch anhand der gemaly vorstehender Ziff. 1.3 ermittelten maximalen
.theoretischen® Geschossflachen auf der Basis der Annahmen des ,2/3-Ansatzes” die
theoretisch mdglichen Netto-Verkaufsflachen wie folgt ermittelt:

139.320 qm x 66,7% = 92.926,44 qm

Die theoretisch im Plangebiet in Betracht kommende grofflachige Netto-
Verkaufsflache beliefe sich also auf 92.926,44 gm

Ermittlung der bereits abgerissenen sowie im Falle des ,groRflachigen
Planungsfalls® noch zu beseitigenden Verkaufsflichen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

In jedem Fall abzuziehen von der unter Ziff. 1.6 a.E. ermittelten Verkaufsflachen-Zahl
sind die Einzelhandels-Flachen, die im Plangebiet bislang vorhanden waren,

inzwischen aber bereits abgerissen und deshalb nicht mehr vorhanden sind:

Grundstiick Nutzung BGF Verkaufsflache
Lenzmannstr. 5 Bironutzung 247 0 m?
Claubergstr. 11 Dienstleistung/Fitness 603 0 m?
Claubergstr. 5-9 Bank/Sonnenstudio 755 0 m?
Am Buchenbaum 2 EZH divers 339 339 m?
EZH divers 114 114 m?
Am Buchenbaum 4-6 Bironutzung 867 0 m?
Am Buchenbaum 8-12 Blronutzung 629 0 m?
Am Buchenbaum 14 EZH divers 237 237 m?
Am Buchenbaum 16 Klchenstudio 469 469 m?
Tonhallenstr. 6 Einzelhandel 423 423 m?
Tonhallenstr. 8 EZH divers 691 691 m?
Karstadt Einzelhandel 21.054 15.873 m?
Residenzhaus Nebenflachen Karstadt 1.236 0 m?
Summe: 27.664 18.146 m?

Tabelle 8

Sie sind deshalb abzusetzen.
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b)

AuBerdem missen flr den Fall des vollstdndigen Abrisses und einer kompletten
Neubebauung des Plangebietes zusatzlich die derzeit noch vorhandenen, dann aber
auch zu beseitigenden Flachen abgesetzt werden (z.B theoretisch die komplette
.tonhallen-Passage“ sowie die Flachen an der Friedrich-Wilhelm-Stralle im
Plangebiet).

Durch den bereits erfolgten Abriss der in der vorstehenden Tabelle 8 detailliert
aufgelisteten Gebdude sowie durch den theoretisch noch hinzuzurechnenden
weiteren Abriss entfallen somit erhebliche Verkaufsflachen, welche fir Einzelhandel
relevant waren. Insoweit wird man von einem Wegfall von durchaus mehr als 20.000
gm Netto-Verkaufsflachen ausgehen kénnen.

Insgesamt wuirde sich dementsprechend nach der vorstehenden Berechnung ein
Wert von anndhernd ca. 75.000 gm Netto-Verkaufsflache als ,worst-case“ ergeben,
von dem aber in jedem Fall noch Abzlige und vorstehend Ziff. 1.4 und 1.5 sowie 1.6
vorzunehmen waren.

Angesichts dessen wird fur den ,worst-case“-Fall ein maximaler Wert von ca. 70.000 gm
Netto-Verkaufsflache zugrundegelegt (,theoretisches® Modell).
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