Beqgriin n

zum Bebauungsplan Nr. 1075 —~ Rahm - fiir einen Bereich &stlich des
Einmiindungsbereiches Angermunder Strafie/Trosperdelle zwischen Angermunder
Strafie und dem Landschaftsschutzgebiet.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbereich Siid im Osten des Ortsteils Duisburg-Rahm. Unmittelbar
westlich angrenzend an das Plangebiet markiert die Angermunder StraBe (L 60), eine
Hauptverkehrsstraie mit tiberortlicher Bedeutung, die Grenze des Plangebiets. Sie verbindet
den Ortsteil Rahm mit dem Diisseldorfer Norden (Ortsteil Angermund) und stellt darisber
hinaus nérdlich des Plangebiets den Anschluss an die BAB 524 (Ratingen — Krefeld) dar.
Ebenso tiber die Angermunder StraBe ist das Plangebiet an eine Linjenbusverbindung
angebunden. Der Ortsteil Rahm ist erschlieBungstechnisch geprigt durch kieine Wohn- und
Stichstraflen, die von den Sammel-/HauptverkehrsstraBen aus ausgehen. Unmittelbar nérdlich
des Plangebiets erschlieBt eine Stichstrae die Wohnbebauung Sstlich der Angermunder
Strafle.

Der Ortsteil Rahm besteht weitgehend aus Wohnbaufliichen und stellt einen bevorzugten
Wohnstandort im Duisburger Siiden dar. Mit Ausnahme einer Mischgebietsfliche entlang der
Bahntrasse ist der gesamte Siedlungsbereich, so auch das Plangebiet, im Flichennutzungsplan
ausschlieBlich als Wohnbaufliche dargestellt. Der Planbereich ist zur Zeit unbebaut und kann
planungsrechtlich nach §34 BauGB als Reines Wohngebiet bewertet werden.

Die Umgebung wird iiberwiegend durch eine hochwertige Einfamilienbausbebauung auf
grofziigig geschnittenen Grundstiicken gepriigt. Besonders charakterisierend fiir den Ortsteil
Rahm ist die geringe Verdichtung mit groBen Grundstiicken und groziigigen, gepflegten
Gartenbereichen. Entlang der Angermunder StraBe findet sich bereits heute jedoch nicht nur
diese ortstypische Bebauung wieder, sondern dariiber hinaus in geringer Anzahl auch Reihen-
und Doppelhausbebauung auf Kleinstgrundstiicken, Génzlich atypisch fiir die Bauweise der
tbrigen Umgebung befindet sich siidlich des Planbereiches ein siebengeschossiges
Punktwohnhaus als Abschluss der Wohnbebauung des Ortsteils. Der stidtebaulich grof3ziigige
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Mafstab von Rahm wird jedoch durch die groBen umgebenden Freiflichen des
Punktwohnhauses auf diese Weise erhalten.

Im Osten der Fliche grenzt unmittelbar ein Landschaftsschutzgebiet mit den groBflichigen
Waldgebieten der Grindsmark (Stadt Duisburg) und Heltorfer Mark (Stadt Diisseldorf) an.

Diese Bereiche sind insbesondere fiir die Naherholung im Duisburger Siiden von Bedeutung.

Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 1075 ist es, fiir den Planbereich eine der prigenden Umgebung
entsprechende, gering verdichtete und hochwertige Einfamilienhausbebauung mit
MindestgrundstticksgroBen von 500 qm sicherzustellen. Gleichzeitig soll eine anderweitige
Entwicklung mit Kleinstgrundstiicken, wie sie in Teilen an der Angermunder StraBe beginnt,
wirksam eingeschrédnkt werden. Der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft ist
behutsam zu entwickeln. Diese stidtebaulichen Zielsetzungen sind durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzungen

1. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO):
Die Grundflichenzahl (GRZ) betriigt hochstens 0,3.

Die Festsetzung der GRZ auf 0,3 hat das Ziel, eine hochwertige, groBziigige Bebauung mit
groBem Freiraumanteil sicherzustellen. In Kombination mit der Mindestgrundstiicksgrofe
soll eine echer inmerstidtische Bauweise (Reihen- bzw. Doppelhausbebauung  auf
Kleinstgrundstiicken) ausgeschlossen werden. Bei groBen Grundstiicken sind daher auch
mehrere Einzelhduser zuldssig, wenn die iibrigen Festsetzungen eingehalten werden. Eine
Grundflichenzahl von 0,3 entspricht im wesentlichen der im Ortsteil vorgefunden
Verhiltnisse und stiitzt den besonderen, villenartigen Bebauungscharakter des Ortsteils. Die
niedrige Grundflachenzahl sichert zudem einen schonenden Ubergang zwischen dem
Siedlungsbereich und dem Landschaftsschutzgebiet.

2. GriBe der Baugrundstiicke (§9 Abs.1 Nr.3 BauGB):
Es wird eine MindestgrundstiicksgréBe von 500 qm festgesetzt.

Ebenso wie bei der Festsetzung der GRZ auf 0,3 entsprechen GrundstiicksgréBen von 500 gm
und mehr dem {iberwiegenden Teil der Grundstiicksgrofien im Ortsteil und passen sich somit

dem teilrfumlichen Entwicklungskonzept an. Sie bieten dariiber hinaus einer Duisburger
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Bevélkerungsgruppe, den kapitalkriftigen Einwohnern, die Moglichkeit, ein geeignetes
Baugrundstiick mit entsprechend groBem Freiraumanteil zu erwerben. Der groBziigige
Charakter des Bereichs wird dadurch verlisslich und auf Dauer gesichert.

3. Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB):
Es ist je angefangene 799 m? Grundstiicksfliiche eine Wohneinheit zulissig.

Durch die Zuldssigkeit von einer Wohneinheit je angefangenen 799 m? Grundstiicksfliche
wird das Ziel verfolgt, eine gehobene Einfamilienhausbebauung zu erreichen. Es sind auch
Wohngebdude mit zwei Wohneinheiten zulissig, wenn das Baugrundstiick tiber eine Grofe
von mindestens 800 m? verfiigt.

Grafische Festsetzungen:

Auf Baugrenzen wurde verzichtet, da der Bebauungsplan keine konkreten Baugrundstiicke
vorgeben soll und zuniichst grundsitzlich offen ldsst, wie viele Baugrundstiicke auf dem
Gesamtareal entstehen konnen. Aufgrund der geringen GesamtgroBe und Lage des
Plangebietes ist die Stellung der Gebidude von nachrangiger stidtebaulicher Bedeutung im
Vergleich zur Bauweise und GrundstiicksgroBe. Es existiert auch in der niheren Umgebung
keine zwingend einzuhaltende Raumkante &stlich der Angermunder StraBle. Die ErschlieBung
ist, soweit erforderlich, an der Siidseite der Fliche durch ein einzutragendes Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht vorgesehen. Sie ist an dieser Stelle sinnvoll, weil sich siidlich des Plangebietes
auch die Zufahrt zur Tiefgarage des Punkthochhauses befindet. Zugunsten der Inlieger des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Grundbuch
zur Eintragung festgesetzt.

Abwiigung

Die hier getroffenen Festsetzungen sichern in ihrer Kombination die typische vorhandene und
zu erhaltende stidtebauliche Gestalt des Ortsteils. Sie sind zelfiihrend fiir den Frhalt des
besonderen, villenartigen, gebietsartigen Charakter des Ortsteils. Den weiteren an der
Angermunder Strafle in Teilen vorhandenen anderen Formen verdichteter innerstidtischer
Bauweise (Punkthochhaus, Reihenhausbebauung) soll beim Entwicklungsraum Einhait
geboten werden. Eine Orientierung an der origindren, villenartigen Struktur im Ortsteil wird
der stellenweise ungeordnet wirkenden fortschreitenden Bebauung, vor allem &stlich der
Angermunder StraBe, vorgezogen. Eine anderweitige Bauweise mit einer héheren
Bebauungsdichte und Kleinstgrundstiicken ist mit dem stédtebaulichen Konzept des
Stadtteilgebietes unvereinbar. Durch die Festsetzungen ergeben sich
Bebauungsméglichkeiten, die die Zielsetzung der Stadt Duisburg fiir das Plangebiet
widerspiegeln, beispielsweise sechs freistehende Einfamilienhéuser mit je 1 Wohneinheit oder
4 freistehende Hauser mit je 2 Wohneinheiten.
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Zudem konnen durch die vorgesehene, hochwertige und grofBziigige Bebauung die
Bauwiinsche der Bevdlkerungsgruppen befriedigt werden, die bislang aus Mangel an
verfligharen Baugrundstiicken in andere Kommunen gezogen sind. Durch die
Beriicksichtigung kapitalkréftiger Haushalte wird der Erkenntnis Rechnung getragen, dass die
Stadt Duisburg mit der vorliegenden Planung ein Marktsegment bedient, welches
gesamtstiddtisch betrachtet, unterversorgt ist. Gegen eine dichte Bebauung in Kombination mit
kleineren Grundstiicken spricht das bereits vorhandene, breit gefiicherte Angebot in diesem
Segment in der Stadt Duisburg. Letztlich kann ein Villenviertel nur bestehen, wenn
ausschlieBlich Villen das Siedlungsbild prigen.

Die geringe Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes von ca. 3200 m® und das Ziel der
Darstellung eines flieBenden, schonenden Ubergangs von der Bebauung in das Erholungs-
und Landschaftsschutzgebiet stlich der Fliche stiitzen die hier vorgesebene, sich auf die
unmittelbare Umgebung beziehende homogene, Bauweise.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten eine Anderung der zuliissigen Nutzung.
Diese Anderung der zuldssigen Nutzung fithrt grundsitzlich zu einem Anspruch auf Ersatz
des Planungsschadens. Da die Anderung der zulissigen Nutzung des Grundstiickes nach
sicben Jahren ab deren Zulissigkeit erfolgt, bemisst sich die Hohe der Entschadigung gemif
§42 Abs.3 BauGB grundsétzlich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks
aufgrund der ausgeiibten Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der Anderung ergibt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind demnach jedoch nicht wertmindernd, da die
durch den Bebauungsplan zuldssige Nutzung hochwertiger als die zur Zeit ausgetibte Nutzung
(Brachland) ist. Aus diesem Grund steht kein Entschédigungsanspruch bevor.

Die mit dem Bebauungsplan hervortretende Nutzungseinschrinkung ist nach Abwigung aller
Belange zumutbar, zumal der Grundstiickseigentiimer aller Voraussicht nach auch durch den
Verkauf groBer Grundsticke nach Bodenrichtwertkarte vom 31.12.2005 einen
durchschnittlichen Grundstiickspreis von circa 340 € / qm bei freistehender Bebauung und
einer Grundflichenzah! von 0,3 erzielen kann. Somit hat in der Abwigung der privaten
Belange nach weiterer Verdichtung und besserer wirtschaftlicher Ausnutzung der
Baugrundstiicke die Sicherung der stidtebaulichen Ordnung Vorrang vor den
Verwertungsinteressen des Eigentiimers, da wie oben geschildert, auch bei der hier
vorgeschenen Bebauung ein hoher Preis erzielt werden kann. Eine der Umgebung
entsprechende hochwertige Bebauung und der Erhalt der stidtebaulichen Wohn- und
Freiraumqualitit ist zudem sowoh! im &ffentlichen als auch im privaten Interesse der
umliegenden Bevélkerung.
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Kosten und Riickeinnahmen

Aufgrund der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen ist weder mit Kosten noch mit
Riickeinnahmen zu rechnen.

Es entsteht durch die Planung weder ein Schaden nach § 42 BauGB (s.0.) noch nach § 39
BauGB (Vertrauensschaden). Aufwendungen wie bspw. ein Architektenhonorar, sind nicht
entschadigungspflichtig, da fiir das Plangebiet kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
bestand, auf den der Eigentiimer vertrauen konnte.
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr, 1075 — Rahm -.
Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

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

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 08.12.2005 bis 13.01.2006 einschlieBlich

Offentlich ausgelegen.

Duisburg, den 01.12.2006

Der Oberbiirgermeister
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