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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1021 Stadt Duisburg — MUhlenstrae / Lohheider See in Duisburg-Baerl

1 ANLASS FUR DIE ENTWICKLUNG EINES WOHNGEBIETS

In der Stadt Duisburg besteht Bedarf an Wohnbaugrundstlicken fiir hoch-
wertige, gehobene Einzel- und Doppelhauser auf grof3ziigigen Grundstuk-
ken in guter Lage. Im Zuge dessen wurde der Bebauungsplan Nr. 1021 -
Muhlenstralle / Lohheider See - aufgestellt (Aufstellungsbeschluss
07.05.2001). Der Bebauungsplan soll durch die Duisburger Firma AREA
GmbH, Stadtebaulicher Entwicklungstrager realisiert werden.

Hinzu kommt die Planung einer PKW-Abstellanlage mit ca. 50 Platzen an
der Orsoyer Allee. Dieser Parkplatz deckt teilweise den Stellplatzbedarf im
Zusammenhang mit der Freizeit- und Erholungsnutzung am Lohheider
See ( Landschaftspark Niederrhein ) und sorgt fiir ein geordnetes Abstel-
len der Fahrzeuge. Des Weiteren sind an der Mihienstrale 18 éffentliche
Parkplatze als Langsparker vorgesehen.

2 ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GEBIETS
2.1 Lage und Funktion im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Stadtrand der Stadt Duisburg im
Stadtteil Baerl. Der westliche Bereich des Ptangebietes grenzt an den zu
einem Naherholungsgebiet ausgebauten Lohheider See. Nérdlich und
stdlich besteht eine Wohnbebauung und im éstlichen Bereich befindet
sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache, das sogenannte Binshei-
mer Feld. Die geplante Bebauung stellt eine stadtebauliche Arrondierung
zwischen den angrenzenden Wohnbereichen im Ortsteil Lohheide dar.

Verkehrstechnisch wird das Plangebiet erschiossen von der von Norden
nach Sluden verlaufenden Miihienstrale, die tiber die L 475 an die Auto-
bahn 42 angebunden ist. Auf der MihlenstraRe lauft die Buslinie 913 der
NIAG im Stundentakt mit dem Bushaltepunkt ,Kreisbahnhof in unmittelba-
rer Nahe des geplanten Wohngebietes ( in ca. 150 m Entfernung ).

Infrastruktureinrichtungen wie Einzelhandelsbetriebe, Geschiftsgebsude,
Arztpraxen, Schank- und Speisewirtschaften befinden sich im Ortsbereich

Peter Pdlzig, Architekt am See, 3
Frank Stark, Stadiplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiro LANGE GbR




Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1021 Stadt Duisburg — MohlenstraBe / Lohheider See in Duisburg-Baerl

Baerl und am naheliegenden Rhein-Uferbereich. Der Stadtteil des Planbe-
reiches ist zudem mit einer Grundschule, einem Jugendheim und zwei

Kindergarten ausgestattet.

2.2 Topografie/Landschaft

Das Grundstiick hat von der MiihlenstralRe als {ibergeordnete Erschlie-
Bung im siidlichen Bereich ein Gefélle von ca. 3,00 m in Richtung Lohhei-
der See. Der nérdliche Grundstiicksbereich wird durch unterschiedliche
Gefalleniveaus charakterisiert, d. h. in zwei Stufen besteht jeweils ein Ho-
henversprung von 1,50 m bzw. 2,50 m in Richtung See/Lohkanal. Es ist
augenscheinlich, dass man trotz geplanter Héhenkorrekturen auf die Be-
sonderheiten der Topografie eingehen muss, um eine angemessene stad-

tebauliche Lésung zu finden.
2.3 Umgebungsbebauung — Ortscharakter

Die vorhandene Bebauung, die sich Richtung Ortskern bzw. Orsoy er-
streckt, besteht aus zwei umgenutzten Bauernhofen und Wohnbebauung
unterschiedlichen Alters. Auf Grund der ErschlieBungsbedingungen durch
Ubergeordnete Straen ist die Bebauung zumeist parallel zur Strae ori-

entiert und wird Gber Stiche um unterschiedliche Bebauung erganzt.

Trotz wesentlicher baulicher Erganzungen in den vergangenen Jahren ist
ein landlich gepragter Bebauungscharakter vorherrschend, der die Basis

fiir die Entwicklung von Baustrukturen in diesem Wohngebiet bilden solite.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungspian der Stadt Duisburg, 2. Auflage, Stand
September 1994 ist der dstliche Teil des Plangebietes als Wohnbauflache
dargestellt, der westliche Teil des Plangebietes ist als Grinflache / Park-
anlage, Grunflache / Parkplatz und Wald dargestellt. Diese Fléchen liegen
im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes und sind nach-
richtlich als Landschaftsschutzgebiet iibernommen worden.

Peter Poelzig, Architekt am See, 4
Frank Stark, Stadtpianer, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiiro LANGE GbR
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Der Parkplatz und die schmale Grunfliche werden zugunsten der Auswei-
sung Wohnbaufldche herausgenommen. Eine PKW-Abstellanlage ist, jetzt
verschoben, an der Orsoyer Allee geplant. Die Anderung des Flachennut-

zungsplanes erfolgt parallel zum B-Plan.

4 STADTEBAULICHER ENTWURF

Im Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung wurde im Mérz
2002 ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der die Grundlage fir den
Entwurf eines Bebauungsplanes bildet.

41 Entwurfsziele

Die stadtebaulichen Entwurfsziele sind:

- Planung eines Wohngebietes mit hochwertigen
Einzel- und Doppelhausern auf gro3zigigen Grundstiicken

- ein- bis zweigeschossige Bauweise

- sparsame ErschlieBung durch Privatstralen

- besondere Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen zum Lohheider
See

- Berucksichtigung des nach Westen abfalienden Gelandes

- Schonung des Waldbestandes auBerhalb des Baugebiets

4.2 Bebauung

Im Juni 2002 wurden im Rahmen eines Biirgerworkshops informelle Leit-
linien fir eine moderate Nachverdichtung des Ortsteiles erarbeitet, um die

dérfliche und landliche Pragung Baerls zu erhalten.

Die Bebauung figt sich angemessen in die Umgebung ein und steht im
Einklang mit den Ergebnissen des Biurgerworkshops. An der Miihlen-
stralbe sind zweigeschossige Geb&ude geplant, die sich traufstandig ent-
lang der StralRe aufreihen. Durch diese Bebauung wird die bestehende
Bauweise und Hohe der Gebaude an der Muhlenstralle aufgenommen
und fortgesetzt.

Peter Poelzig, Architekt am See, 5
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-ing
Ingenieur- und Planungsbiiro LANGE GbR




Begrondung zum Bebauungsplan Nr. 1021 Stadt Duisburg — MOhlenstralle / Lohheider See in Duisburg-Baerl

In der westlichen Halfte des Grundstickes entsteht eine zweite Gebaude-
zeile. Es ergibt sich das Biid einer aufgelockerten Gruppierung der Ge-
baude, die das Baugebiet in angemessener Weise ausfiilien. Die Bebau-
ung im hinteren Grundstiicksbereich ist eingeschossig (1 VoligeschoR)
geplant. Es sind Geb&ude mit einem Satteldach maéglich, die eine partielle
Nutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermdglichen. Insgesamt
sind hinsichtlich der Dachform fur die Siediung Gebaude mit geneigten
Dachern stadtebaulich winschenswert.

Fur die Reihe der zweigeschossigen Gebdude an der Mihlenstralle ist
eine maximale Traufhéhe von 6,50 m angemessen, fiir die eingeschossi-
gen Gebaude im hinteren Teil des Grundstiickes ist eine maximale Trauf-

héhe von 4,50 m geplant.

Die dadurch erzielte Hohenabstufung nimmt die Topografie des Plange-
bietes auf und sichert in Verbindung mit der Festsetzung einer Einzel-
hausbebauung auf groBen Grundstiicken die stadtebaulich gewiinschten
Sichtbeziehungen auf den Lohheider See.

Alle Hauser sind nach Westen zum See bzw. nach Siud-Suid-West orien-
tiert. Die GrundsticksgroRen liegen bei 400 - 700 gm und entsprechen der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Schaffung von Einzel- und Doppelhiu-
sern auf groBziigigen Grundstiicken. Damit soll eine Dichte entsprechend
der vorhandenen Bebauung erreicht werden. Dies ist auch eine Forderung

des Birgerworkshops.

Hinzu kommt eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der Belegung der Parzellen,
denn es ist sowohl die Errichtung eines Einzelhauses auf einem Grund-
stiick mit mindestens 600 gm (Seeseite), als auch die Errichtung eines
Doppelhauses (Miihlenstra3e) mit 700 gm GrundstiicksgroRe mdglich,
chne die stadtebauliche Konzeption zu schwichen. Auch gréRere Grund-

stickszuschnitte sind méglich.

Peter Poelzig, Architekt am See, (5]
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbbro LANGE GbR
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4.3 ErschlieBung/Parkplatze

Die Muhlenstrale dient der aulReren ErschlieBung des Wohngebietes.
Hier sind auch die direkt an der Strale gelegenen Gebzude angebunden.
Die innere ErschlieBung besteht aus zwei kleinen ErschlieRungsringen.
Aufgrund der geringen Anzahl der Fahrzeugbewegungen ist ein System
aus 3,50 m breiten Wohnwegen im Einrichtungsverkehr geplant. Diese
Strallen sind private Verkehrsflachen. Damit ist eine sparsame Erschlie-

Bung mit einer minimalen Versiegelung gegeben.

An der Milhlenstrale ist ein 6ffentlicher Langsparkstreifen mit insgesamt
18 offentlichen Parkplatzen geplant, der durch 10 Baume gegliedert wird.
Begleitet wird dieser Streifen durch einen 2,00 m breiten &ffentlichen FuB-
weg. Der Ausbau der Mihlenstrae wird in einem Stadtebaulichen Vertrag

geregelt.

Innerhalb des neuen Wohngebietes sorgt eine platzartige Aufweitung, die

durch einen Baum markiert wird, fur stadtraumtiche Qualitat.
4.4 PKW-Abstellanlage fiir Besucher des Baerler Busches

An der Schulstrale ist im Einmundungsbereich Orsoyer Allee auf einem
bisherigen Baugrundstiick auterhalb der Waldflachen eine PKW-Abstell-
anlage mit ca. 50 Platzen als Wanderparkplatz geplant, die dem PKW-
Steliplatzbedarf im Zusammenhang mit der Freizeit- und Erholungsnut-
zung am Lohheider See und im Baerler Busch dienen soll. Den Ausbau
des Wanderparkplatzes tragt der Kommunalverband Ruhrgebiet, Essen.

4.5 Wald / Baumbestand

Im Randbereich des Plangebietes liegen 2 Gehélzfiachen. Das etwa 2.500
gm grofie Waldstiick stidlich an der Orsoyer Allee soll mit seinem Gehéiz-
bestand als Wald erhalten bleiben und wird im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

Die zweite Gehoizflache, die forstrechtlich als Wald angesehen wird, um-
fasst ca. 2.200 gm und befindet sich westlich des Lohkanals im Norden

Peter Poelzig, Architekt am See, 7
Frank Stark, Stadiplaner, Dipl.-lng
Ingenieur- und Planungsbiro LANGE GbR




Begrandung zum Bebauungspian Nr. 1021 Stadt Duisburg — MihlenstraBe / Lohheider See in Duisburg-Baerl

des Plangebiets. Hier soll zwar die Waldeigenschaft erhalten bleiben, aber
im Bebauungsplan eine Festsetzung als private Granflaiche mit der
Zweckbestimmung Wildwechsel erfolgen. Die forstrechtliche Umwidmung
und Festsetzung einer privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung
Wildwechsel soll erfolgen, um den Wildwechsel zu sichern und ein 6ffent-
liches Betretungsrecht, das bei einer Festsetzung als Flache fiir Wald un-
abdingbar gewdbhrleistet sein muss, zum Wohl und zur Sicherung des
Wildwechsels zu vermeiden. Infolge der Umwidmung in Griinfliche wird
diesbezuglich eine Ersatzaufforstung im Flachenverhéltnis 1 : 1 in Hohe
von 2.200 gm erfolgen. Ein Eingriff in den Gehdlzbestand ist nicht geplant.

Der Mindestabstand der Wohnbebauung zum sudlich angrenzenden
Waldstiick soll 15,00 m betragen. Die Vorgabe (15,00 m Mindestabstand)
wird in dem stadtebaulichen Entwurf beriicksichtigt und auch in dem Be-
bauungsplan planungsrechtlich festgesetzt.

Das haftungsrechtliche Problem Waldabstand wird dauerhaft privatrecht-
lich geregelt. Durch Eintrag ins Grundbuch erfolgt die Sicherstellung. Die

Zustimmung der Grundstiickseigentimer liegt vor.

Das Grundstiick fir die geplante Wohnbebauung umfasst insgesamt ca.
16.600 gm Flache. Fur den bereits in Anspruch genommenen Teilbereich
von ca. 6.400 gm Waid wurde ein Waldumwandlungsverfahren durchge-
fuhrt. in diesem Zusammenhang werden ca. 12.800 gm forstrechtliche
Ersatzflachen aufgeforstet.

Der Wanderparkplatz an der Schulstrae soll das wilde Parken in den
Waldflachen unterbinden, um den Wald zu schonen. Fir den Waldpark-
platz ist derzeit kein Waldeingriff vorgesehen. Sollte im Zuge der Ausbau-
planung dennoch ein Waldeingriff erforderlich sein, so ist dieser auszu-
gleichen.

Konkrete Ausfihrungen zur Thematik Umgang mit Waldfiachen und Ge-

hélzen befinden sich in dem landschaftspflegerischen Beitrag, der im

Peter Poelzig, Architekt am See, 8
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiro LANGE GbR
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Rahmen dieses Projektes vom Planungsbiiro Lange GbR erstellt wurde
und Anlage dieses Bebauungsplanes ist (siehe Pkt. 4.8).

Hinzu kommt ein markanter Baum, der die platzartige Aufweitung des
Stralenraumes markiert und die 10 Baume, die den Langsparkstreifen an
der Mihlenstra3e strukturieren. Diese Baume werden aufgrund der nicht
festlegbaren Grundstiickszufahrten an der MiihlenstraRe im Bebauungs-
plan textlich festgesetzt.

4.6 Soziale Infrastruktur

in Duisburg-Baerl gibt es die Ev. Grundschule WaldstraRe, das Ev. Ju-
gendzentrum an der Schuistrale, den Ev. Kindergarten Schulstrae und
den Kath. Kindergarten an der Grafschafter StraRe. Damit ist die Ausstat-
tung des geplanten Wohngebietes mit sozialer Infrastruktur gewahrieistet.

4.7 Abwasser/Niederschlagswasser

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutz-
wasser wird in den Endschacht des Schmutzwasserkanalnetzes in der
Baerler Strafie eingeleitet.

Das im B-Plangebiet anfallende Regenwasser der Dach- und Strafenfla-
chen wird in dem nicht mehr funktionsfahigen Teil des Lohkanals versik-
kert. Hierzu wird der betreffende Teil des Lohkanals als Biotop ausgebaut.
Insofern wird es in dem Gebiet eine tkologisch orientierte Regenwasser-

entlastung geben.

Alternativ kann das Regenwasser an den vorhandenen Regenwasserka-

nal in der Mihlenstrale angeschlossen werden.

Beide Varianten wurden im Vorfeld mit der LINEG, den Wirtschaftsbetrie-
ben Duisburg und der DSK Deutsche Steinkohle abgestimmt.

Entsprechend den Vorgaben des Landeswassergesetztes ist der Versik-
kerung grundsatzlich Vorrang einzurdumen, ietztendlich wird der Umgang
mit dem Niederschlagswasser jedoch im Rahmen der Baugenehmigung
zu entscheiden sein.

Peter Poeizig, Architekt am See,
Frank Stark, Stadtplaner, Dipt.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiiro LANGE GbR
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Die jeweils erforderlichen Genehmigungen zur Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers sind bei der Unteren Wasserbehérde rechtzeitig zu

beantragen.
4.8 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Das geplante Bauvorhaben stelit sowohl aus forstrechtlicher als auch aus
landschaftspflegerischer Sicht einen Eingriff in den Natur- und Land-
schaftshaushalt dar. Im Planverfahren wurde daher ein landschaftspflege-
rischer Fachbeitrag erarbeitet, der eine Eingriff-Ausgleich-Bilanz beinhai-
tet.

In Baerl werden 12.800 gm und in Vierbaum (Stadtgebiet Rheinberg)
2.200 gm Ackerflachen aufgeforstet. Der landschaftspflegerische Aus-
gleich als auch der forstrechtliche Ersatz werden mit 12.800 gm fir die
Rodung auf dem Eingriffsgrundstiick an der Mihlenstrale im Umfeld des
Lohheider Sees in Baerl (Gemarkung Baerl, Flur 1 Flurstiick 19 (tw., 2375
gm), Flur 27 Fiurstick 32 (tw., 3.300 qm) und Flur 27, Flurstiick 130 (7.553
am)) erbracht. Insgesamt stehen hier 13.228 gm zur Verfiigung.

Fur die planungsrechtliche Festsetzung einer privaten Griinflaiche werden
weitere 2.200 gm (Stadt Rheinberg, Gemarkung Vierbaum, Flur 1, Flur-
sticke 166, 294, 295 (alle tw.)) aufgeforstet. Obwohl der Baumbestand
erhalten bleibt, wird ein forstrechtlicher Ersatz fur die forstrechtliche

Waldumwandlung des Lohkanaldreiecks notwendig.
2.200 gm + 12.800 gm ergeben 15.000 gm Ausgleich und Ersatz

Damit erfolgt eine Vollkompensation. Die Lage der Ausgleichs- und Er-
satzflachen ist den beigefiigten Anlagen (im MaRstab 1 : 10.000 ) zu ent-
nehmen.

Peter Poelzig, Architekt am See, 10
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiiro LANGE GbR
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Innerhalb des Geltungsbereiches werden weiterhin folgende Festsetzung

zur Kompensation festgesetzt:

» private Grinflache mit der Zweckbestimmung Wildwechsel unter

Erhaltung des vorgefundenen Baum- und Strauchbestandes,
¢ eine ca. 3,8 m bereite Anpflanzung entlang der Bahnlinie,
¢ Schaffung von Géarten und
+ die Erhaltung von drei Einzelbdumen.

Zudem liegen der erforderliche Landschaftspflegerische Begleitplan als
auch eine ,Uberschlagige Einschatzung der Umweltfolge” des Vorhabens
vor. Die Anfertigung eines Umweltberichtes gemal § 2a Baugesetzbuch
ist nicht erforderlich, da das Bauvorhaben unter dem Schwellenwert von
20.000 gm fir die Grundflache baulicher Aniagen liegt.

4.9 Larmschutz

Entsprechend seiner Lage im Aulenbereich kann das Baugebiet der Ge-
bietsausweisung Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO zuge-
ordnet werden. Diese Ausweisung entspricht unter Berlicksichtigung der
Schallimmissionen ( Bahnlinie, Gewerbebetrieb, MihlenstraRe ) den

stadtebaulichen Erfordernissen.
4.9.1 Gewerbebetrieb im Nordwesten der geplanten Wohnbebauung

Far den Gewerbebetrieb Heyeres liegt der Nachweis eines ausreichenden
Schalischutzes vor. Anhand des Messberichtes zu von dem Gewerbebe-
trieb ausgehenden Schallimmissionen konnte ein ausreichender Schall-
schutz nachgewiesen werden (Messbericht Institut fur Bautechnik).

4.9.2 Bahnlinie der NIAG im Westen

Die erforderlichen Schallimmissionsrichtwerte fur die geplante Wohnbe-
bauung werden gemaB Schailtechnischer Untersuchung des Schienen-
verkehrs auf der Bahnlinie der NIAG eingehalten ( Gutachten Bauphysik
und Baubetreuung Griin ).

Peter P6lzig, Architekt am See, 12
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungshiiro LANGE GbR
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4.9.3 Straenverkehr auf der Miihlenstrafle

Die erforderlichen Schallimmissionsrichtwerte fur die geplante Wohnbe-
bauung werden gemafl Schalltechnischer Untersuchung des StralRenver-
kehrs auf der Miihlenstrale eingehalten (Gutachten institut fir Bautech-
nik).

4.9.4 Wanderparkplatz

Die Auswirkungen des Wanderparkplatzes auf die angrenzende Bebau-
ung wurden gemaf Schalltechnischer Untersuchung nachgewiesen. Die
Schallimmissionsrichtwerte werden eingehaiten (Gutachten Institut fur
Bautechnik ).

4.10 Bergbauliche Einwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschliefilich der fir die
Wohnbebauung vorgesehenen Flachen gehdren zum Einzugsbereich des
Bergwerkes Walsum. Es gibt Zerrungen in geringfiugigem Ausmal, die die
Bebaubarkeit des Grundstiickes nicht einschranken. Es ist eindeutig, dal

es auf dem Grundstiick keine Versatze und Bruchkanten gibt.
4.11 Bodendenkmale

Laut Aussage der Unteren Denkmalbehérde kann nach eingehender Orts-
besichtigung auf eine Konkretisierung der Befundsituation verzichtet wer-
den.

4.12 Orientierende Altlastenuntersuchung

Es wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefuhrt.

Die Untersuchung hat keine auffalligen Boden oder Stoffe gezeigt, die ei-
ner chemischen Einstufung oder unmittelbaren Manahmen zur Gefah-
renabwehr bedurfen ( Orientierende Altlastenuntersuchungen im Bereich
des B-Planes Mihlenstrale / Lohheider See in Duisburg-Baerl durch das
Ing.-Buro Dr. Tillmanns + Partner, Bochum, 09 /2002 ).
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Auf dem Grundstiick befindet sich im stdlichen Bereich in der Nahe der
MuhlenstraRe ein unterirdischer Bunker, der im Zuge der Baumafinahmen

entfernt wird.

5 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
51 Bebauung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das fur die Wohnbebauung anstehende Grundstick wird als WA - Allge-
meines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung BauNVO festge-
setzt. Diese Festsetzung ist angemessen fiir die Schaffung eines Wohn-

gebietes am Ortsrand.
5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Baugrundstiicke wird jeweils eine Grundflichenzahl GRZ von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht dem Wert der Baunutzungsverordnung (§ 17
BauNVO) und ist stadtebaulich angemessen.

Im dstlichen Bereich an der Muhlenstral’e werden in Anlehnung an die
bestehende Bebauung 2 Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt. D. h.
es kann auch 1-geschossig gebaut werden. Stadtebaulich wiinschenswert

ist jedoch eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen.

Im westlichen Bereich (d. h. im tiefer gelegenen Grundstiicksbereich) wird
eine Bebauung mit 1 Vollgeschol festgesetzt. Eine 1-geschossige Bau-
weise ist zuldssig. Dementsprechend ist eine GescholMlachenzahl (GFZ)
von 0,6 als Hochstmal und im vorderen Teil an der Mihlenstrale eine
Geschofdflachenzahl von 0,8 als HéchstmaR festgesetzt. Dies entspricht
der Baunutzungsverordnung und lasst eine stadiebaulich sinnvolle Bebau-
ung zu.

Fir die H6he baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) werden folgende Male
festgesetzt:
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Westlicher, hinterer Grundstiicksbereich (Seeseite)
- 1 VollgescholR zulassig
- max. Traufhthe 4,50 m
- max. Firsthdhe 10,50 m

Ostlicher, vorderer Grundstiicksbereich (Muhlenstrale)
- 2 Voligeschosse zuléssig

- max. Trauthdhe 6,50 m

- max. Firsthéhe 10,50 m

Der Bezugspunkt fiir die MaBe der maximalen Trauf- und FirsthShen ist fur
die 1. Bauzeile an der MithlenstraBe die angrenzende, héchstgelegene
StralRenausbauhthe der Mihlenstrale in diesem Abschnitt auf der vorde-

ren Gebaudeseite.

Der Bezugspunkt fur die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firstho-
hen ist fur die 2. Bauzeile an der Seeseite die angrenzende, hochstgele-
gene StraRenausbauhéhe der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in

diesem Abschnitt auf der vorderen Gebaudeseite.
5.1.3 Bauweise

Fur das Baugebiet werden Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. In der
zweiten Baureihe, d.h. im westlichen Bereich — Seeseite - sind nur Einzel-
hauser zulassig. In der ersten Baureihe an der Mihlenstrale sind Einzel-
und Doppelhauser zuldssig. Die mdgliche Lage der Gebdude auf den
Baugrundstiicken wird durch Baugrenzen vorgegeben. Die Tiefe der
Baufenster variiert zwischen 16,00 und 14,50 m und lasst ausreichend
Spielraum fur die Umsetzung einer hochwertigen, gehobenen Wohnbe-
bauung.

Mit dem stadtebaulichen Ziel, den spezifischen Charakter Baerls, der un-
ter anderem durch eine geringe Bebauungsdichte gekennzeichnet ist,
nachhaltig zu sichern und entsprechend der Lage des Plangebietes am
Ubergang zur freien Landschaft werden fir die Grundsticke folgende
Mindestgrundstiicksgréflen festgesetzt:
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- 1. Baureihe an der Mahlenstrale, 400 gm fur ein Einzelhaus und
700 gm for ein Grundstiick mit einem Doppelhaus.
- 2. Baureihe im westlichen Bereich — Seeseite - 600 gm fir ein Ein-

zelhaus.

Gemail der stadtebaulichen Zielsetzung, Schaffung eines hochwertigen
Wohngebietes mit dem Charakter einer Einfamitienhausbebauung sind

héchstens 2 Wohnungen je Haus zulassig.

Pro Wohneinheit sollten aufgrund der dezentralen Lage und der zu erwar-
tenden Sozialstruktur des Plangebietes mindestens zwei Stellplatze er-

richtet werden.
5.2 Verkehrsflichen

Die vorhandene Miihlenstrae wird gemaR der ortlichen Situation als 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Ein konkreter Ausbau der
Strale wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Es sind jedoch i. S. eines
Vorschlages ein éffentlicher Langsparkstreifen sowie ein 6ffentlicher Fuld-
weg dargestelit. Die westliche Stralenseite wird zwischen Einmindung
Orsoyer Allee und der bestehenden Bebauung durch 10 groikronige
StraBenbaume gegliedert.

Die Standorte der geplanten Baume im 6ffentlichen Verkehrsraum werden
beim StralRenendausbau festgelegt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Wohnstrafen innerhalb des Baugebietes sind als Privatstralen ge-
plant und werden als Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der Anlieger und der Versorgungstrager belastet
sind. Diese Festsetzung tragt dem ruhigen Wohnwegcharakter der ge-
planten ErschlieBung Rechnung.

5.3 Stellplitze und Garagen

Aufgrund der offenen Bauweise ergeben sich seitliche Grenzabstande

zwischen den Gebauden und den Grundsticksgrenzen. Hier sind auch
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auBerhalb der Baufenster, d. h. in den gekennzeichneten Fléchen Stell-
platze und Garagen i. S. von § 12 Baunutzungsverordnung, Landesbau-
ordnung und § 9 Abs. 1, Nr. 4 Baugesetzbuch zuldssig. Des Weiteren sind
nur in den Uberbaubaren Grundsticksflichen Stellplatze und Garagen

zulassig.
5.4 Grinflachen

Am noérdlichen Rand des Baugrundstiickes wird zwischen der geplanten
und der bestehenden Bebauung eine Griinflache fur Wildwechsel festge-
setzt. Es handelt sich um eine 12,00 m breite und 45,00 m lange private
Griinflache, die fur den vorhandenen Wildwechsel von Rehwild zwischen
dem Binsheimer Feld und dem Baerler Busch eingerichtet wird. Die Be-
stockung erfolgt flachig, insbesondere mit Weidom als Bestandsbildner.

( Es wurde ein Gutachten von dem ingenieur- und Planungsbiiro LANGE
GbR erarbeitet, das den Wildwechsel von Rehwild im Bereich der Mihlen-
stralRe / Binsheimer Feld / Lohheider See untersucht hat }. Die beschrie-
bene Griinfliche erstreckt sich weiter auf eine ca. 2.200 m? groBe Gehdlz-
flache zwischen Lohgraben und Bahnstrecke. Insgesamt handelt es sich
um private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Wildwechsel. Da im
bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan diese Flache als Wald dar-
gestellt ist, hat eine forstrechtliche Waldumwandiung zu erfolgen. Aus die-
sem Grund ist eine Ersatzaufforstung in Hohe von 2.200 gm zu erbringen
(vergleiche Abschnitt 4.5).

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Waldflache fur das Lohkanald-
reieck wird im Bebauungsplan als private Griinflache mit Zwecksbestim-
mung Wildwechsel festgesetzt. Dies ist eine entsprechende Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan, da der vorhandene Gehélzbestand erhal-
ten bleibt und lediglich das Betretungsrecht fir Mensch und Hund zugun-
sten des Wildwechsels ausgeschlossen wird.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird,

stellt auch der im Parallelverfahren gednderte Flachennutzungspian Griin-
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flache dar. Die vorhandenen Gehélze sollen zum Schutz des Wildes er-

halten bleiben.
5.5 Planung fur Bepflanzungsmafnahmen

Im suidlichen Teil liegt ein Waldbereich mit ca. 2.500 gm GroBRe. Diesem
Waldbereich vorgelagert stehen 3 pragende, gro3kronige Einzelbdume.
Diese Baume werden als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Am westlichen Rand des Plangebietes wird parallel zur Bahnlinie ein
3,00 m breiter Streifen mit einem Pflanzgebot belegt, um die landschafts-
gerechte Eingriinung des Baugebietes sicherzustellen. Hier wird eine

Hecke mit einheimischen Gehdlzen angelegt.

Innerhalb des neuen Baugebietes markiert ein pragender Einzelbaum eine
platzartige Aufweitung. Hier wird das Anpflanzen eines Baumes festge-

setzt, der zu einem groBkronigen Straenbaum heranwachst.
5.6 Fidchen fiir Wald

Am sidlichen Ende des Plangebietes wird ein grofler, zusammenhangen-
der Gehblzbereich als Flache fiir Wald festgesetzt. Diese Flache ist bereits
im FNP als Flache fir Wald dargestellt. Der Abstand zwischen der Wald-
flache/Stammful und der gepl. Bebauung betragt mind. 15,00 m.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung eines geplanten Wanderparkplatzes mit
ca. 50 Abstellméglichkeiten auf einer ehemals bebauten Fiache an der
Schulstrae. Die Lage des Parkplatzes ist mit der Unteren Forstbehdrde
abgestimmt und so gewahlt, dass ein Eingriff in den Waldrand nicht erfor-
deriich wird.

6 SONSTIGE VER- UND ENTSORGUNG

Die Gas- und Wasserversorgung erfolgt aus dem &rtlich vorhandenen
Netz.

Das Plangebiet ist durch das Stromversorgungsnetz nur teilweise er-

schlossen. Es ist eine Freiflache fiir die Aufstellung einer eventuell beno-
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tigten Kompaktstation (ca. 3 x 4 m) zu beriicksichtigen. Da die genaue
Lage und die tats#chliche Erforderlichkeit noch nicht abschlieBend fest-
stehen, wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet. Die vorhan-
denen Kabel diirfen nicht ilberbaut werden und zu lhnen ist ein ausrei-
chender Abstand einzuhalten. In Kabelnahe darf nur von Hand ausge-

schachtet werden. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.

7 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen nach § 9 Abs. 4 BauGB und
§ 86 Abs. 1 und 4 BauONW.

Fur die geplanten Gebaude wird eine Dachneigung von mindestens 15 °

festgesetzt. Diese Vorgabe zielt auf Gebdude mit geneigten Dachern (z.

1

B. Satteldécher), die an diesem Ort sowohl architektonisch als auch stad

tebaulich im Hinblick auf die Pragung sinnvoll sind.

Ferner wird fur die neu entstehenden Gebaude an der Mihlenstralle die
Hauptfirstrichtung der vorhandenen Bebauung an der MublenstralRe auf-

genommen und daher eine traufstandige Firstausrichtung vorgegeben.

8 KOSTEN

Samtliche Kosten des Bebauungsplanes sowie der fir die Wohnbebauung
und die private Grinflache notwendigen Ausgleichsmalinahmen werden
vom Investor getragen. Die ErschlieBungsmafinahmen werden durch den
ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Duisburg und durch eine Burgschaft

gesichert. Der Wanderparkplatz wird vom KVR Essen angelegt.
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9 HINWEISE
9.1 Bergbau

Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig
werdender Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen ( §§ 110 ff BBergG )
mit der Deutschen Steinkohie AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

Das Bebauungsplangebiet wird gemal § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekenn-
zeichnet mit : Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den

Abbau von Mineralien bestimmt sind.
9.2 Bodendenkmale

Sofern bei Erdbewegungen archaologische Bodenfunde ( Keramik, Glas,
Metallgegenstande, Knochen etc. } und -befunde ( Mauern, Bodenverfar-
bungen etc. ) oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erd-
geschichtlicher Zeit auftreten, sind diese Entdeckungen gemal § 15
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen ( DSchG NW ) unverzuglich
der Unteren Denkmalbehorde { Stadt Duisburg, 62-34 Amt fiir Baurecht
und Bauberatung, Tel.: 0203 / 283-2422 bzw. -4276, Fax 0203 / 283-4318)
oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege ( Aulienstelle Xan-
ten, Gelderner Stralle 3, 46509 Xanten , Tel.: 02801 / 776290, Fax 02801
/ 7762933 ) anzuzeigen. Des Weiteren ist der archaologische Befund ge-
mal § 16 DSchG NW mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu belassen, um eine sachgerechte Untersuchung bzw. die Bergung
des Bodendenkmals zu gewéhrieisten ( s. auch BGH-Urteil vom 17.12.92
- ZR 112/91).

9.3 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Binsheimer Feld,
Schutzzone ill A. Die Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung
Binsheimer Feld vom 01.08.1996 (Amtsbiatt Nr. 32 vom 08.08.1996) sind
zu beachten. Fir die vorliegende Planung ergeben sich aufgrund der v.g.
Wasserschutzgebietsverordnung, Anlage A, verschiedene Genehmi-

gungstatbestande. Fir die Erteilung der erforderlichen Genehmigungen ist
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gemaR § 8 der Wasserschutgebietsverordnung die Untere Wasserbe-
horde zustandig. Grundsatzlich verboten ist u.a. das Errichten von Sicker-
schachten zur Niederschlagswasserversickerung, die Verwendung von
Baustoffen, bei denen die Gefahr der Auswaschung oder Auslaugung
wassergefahrdender Stoffe besteht und die Verwendung von Recycling-
materialien. Eine Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers ist nur Uber eine Flachen- bzw. Muldenversickerung mog-
lich.

9.4 Grundwasser

Vor Baubeginn ist der héchste zu beriicksichtigende Grundwasserstand
bei der LINEG zu erfragen. Laut Mitteilung der LINEG vom 01.02.2001
liegt der héchste Grundwasserstand bei 16,20 miNN.

Die LINEG weist darauf hin, dass sich im Bereich des Bebauungsplanes
die Grundwassermessstelle 2407H befindet, die erhalten bleiben muss.
Die Grundwassermessstelle darf nicht iberbaut und beschadigt werden

und muss jederzeit fur die erforderlichen Messungen zuganglich sein.
9.5 Einleitung von Niederschlagswasser

Die jeweils erforderlichen Genehmigungen zur Einleitung von Nieder-
schlagswasser sind bei der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig zu bean-

tragen.
9.6 Erhohter Stellplatznachweis

Infolge des bestehenden hohen Kfz-Besatzes in Baerl, den heute fast
gangigen zwei Kfz pro Baugrundstiick bzw. Wohneinheit und der
schiechten Anbindung Baerls an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist es erforderlich, dass pro Wohneinheit zwei private Stellplatze

vorgesehen werden. Dies wird im stadtebaulichen Entwurf berucksichtigt.

9.7 Architektonische Sonderformen

Im Sinne einer abwechselungsreichen, gehobenen Bebauung sind in den

Baugebieten WA i-geschossig und WA Il-geschossig abweichend von den
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festgesetzten Trauf- und Firsthohen Sonderaufbauten als architektonische

Sonderelemente gewlinscht.
9.8 Kampfmittelriumdienst

Der Kampfmittelrdumdienst weist daraufhin, dass vor Durchfithrung evtl.
erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriindung) Probebohrungen
(70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstelien
sind, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetalirohren zu versehen sind. Da-
nach Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufithren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestolen
wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittetiraumdienst zu benach-
richtigen. Sollten die v.g. Arbeiten durchgefuhrt werden, wird darum ge-
beten dem Kampfmittelraumdienst einen Bohrplan zur Verfligung zu stel-

len.

10 GUTACHTEN

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 1021 — Muhlen-

strafle/ Lohheider See — wurden folgende Gutachten erstelft:

1. Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr.1021
Lohheider See / Mihlenstralle, 19.05.2003, Ingenieur- und Planungs-
biro Lange GbR, Moers.

2. Stellplatzsituation im Bereich des Sid- und Ostufers Lohheider See in
Duisburg-Baerl, 28.09.2001, Ingenieur- und Planungsbiro Lange GbR,
Moers.

3. Bedeutung des Vorhabensbereich als Querungsfldche fir Rehwild zum
Bebauungsplan Nr. 1021 Lohheider See / Mihlenstralie, 22.05.2002,
Ingenieur- und Planungsbiiro Lange GbR, Moers.

4. Erlauternder Plan zum Wildwechselgutachten, 15.04.2003, Ingenieur-
und Planungsbiro Lange GbR, Moers.
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5. Uberschlagige Einschatzung der Umweltfolgen fir den Bebauungsplan
Nr. 1021 Lohheider See / Mihlenstrae, 25.02.2003, Ingenieur- und
Planungsbiro Lange GbR, Moers.

6. Schalitechnische Untersuchung ,Schallimmissionen aus dem Wald-
parkplatzes zum nachstgelegenen Wohnhaus® zum Bebauungsplan
Lohheider See / Mithlenstrae in Duisburg Baerl, 29.07.2002, Bauphy-

sik und Baubetreuung Griin, Ingenieurgesellschaft mbH, Heiligenhaus.

7. Schalltechnische Untersuchung ,Schallimmissionen aus dem Betrieb
der am Baugebiet vorbeifiihrenden Kreisbahn* im Bereich Lohheider
See / Muhlenstrale, 29.07.2002, Bauphysik und Baubetreuung Griin,
Ingenieurgesellschaft mbH, Heiligenhaus.

8. Schalltechnische Untersuchung ,Erforderliche Schalldamm-Male der
Fenster zum Schutz gegen Gerauscheinwirkungen aus dem Strallen-
verkehr und dem Zugverkehr auf der Kreisbahn zur Sicherung ausrei-
chend niedriger Innenpegel in den schutzbediirfigen Aufenthaltsrau-
men, 25.11.2002, Bauphysik und Baubetreuung Grin, Ingenieurgeseil-
schaft mbH, Heiligenhaus.

9. Schalltechnische Untersuchungen

- Zu den durch den StralRenverkehr auf der Mihlenstral’e und dem
nordlich an das Gebiet des Bebauungsplan angrenzenden Gewer-
bebetriebes auf das Bebauungsgebiet einwirkenden Schallimmis-

sionen, 19.03.2002, institut fur Bautechnik Griin, Heiligenhaus.

- Erganzungsbericht, 22.05.2002, Institut fur Bautechnik Grun, Heili-

genhaus.

- Bericht zu der am 25.09.2002 in Duisburg zum Schallimmissions-
schutz der am Lohheider See vorgesehenen Wohnbebauung, Be-
bauungsplan Miihlenstralle, stattigefundener Besprechung, ergan-
zende Berechnungen zu den bisher erfolgten schalltechnischen

Untersuchungen, Institut fir Bautechnik Griin, Heiligenhaus.
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10.Messbericht Nr. 5.802 / 2002 — Schallimmissionen aus dem nérdlich an
das Gebiet des Bebauungsplans angrenzenden Gewerbebetriebes
Muhlenstrafie 21 G der Firma Heyeres zu der neu vorgesehenen
Wohnbebauung, Schallimmissionen innerhalb der gewerblichen Nut-

zung. 07.10.2002, Institut fur Bautechnik Grun, Heiligenhaus.

11.Hydrogeologische Untersuchung zur Beurteilung der Sickerfahigkeit im
Bereich des B-Plan-Gebietes Muhlenstral3e in Duisburg-Baer,
31.05.2001, Dr. Tillmanns + Partner GmbH, Bochum/Bergheim.

12.Beurteilung des Altlastenverdachts im Bereich MiihlenstraBe in Duis-
burg-Baerl, 24.05.2002, Dr. Tillmanns + Partner, Bochum/ Bergheim.

13. Orientierende Altlastenuntersuchung im Bereich des B-Plan-Gebiets
MihlenstraBe in Duisburg-Baerl, 18.09.2002, Dr. Tillmanns + Partner,
Bochum/Bergheim.

14. Gutachterliche Steliungnahme zum Schreiben der NIAG an die Stadt
Duisburg vom 25.08.2003, 12.09.2003, Bauphysik und Baubetreuung

Griin, Ingenieurgesellschaft mbH, Heiligenhaus.

Dipl.-Ing. Peter Poelzig
Marienburger Ufer 33
47279 Duisburg

Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing./Architektur, Dipl.-Ing.
Wildhelm-Stumpf-Stralle 52
44789 Bochum

Ingenieur- und Planungsbiiro LANGE GbR

Dipl.-Ing. Wolfgang Kerstan, AKNW
Dipl.-Ing. Gregor Stanislowski, AKNW

Carl-Peschken-StralRe 12
47441 Moers

Moers, den 17. Dezember 2003

Peter Polzig, Architekt am See, 24
Frank Stark, Stadtplaner, Dipl.-Ing
Ingenieur- und Planungsbiro LANGE GbR
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 1021 — MiihlenstraBe/Lohheider See —

in Duisburg-Baerl.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fiir diese Begriindung.

Duisburg, den 26.07.2004

Die Oberbiirgermeisterin

Im Aufirag

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 18.08.2003 bis 19.09.2003 einschlieBlich 6ffentlich

ausgelegen.

Duisburg, den 26.07.2004

Die Oberbiirgermeisterin

Im Aufirag

Yermerk fiir Begriindung Bebavungsplan




