1 Aligemeines

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 822 A - Siidlich Haus Kaldenhausen - Rumeln
- Kaldenhausen liegt im Sidwesten der Stadt Duisburg im Ortsteil Rumeln — Kaldenhau-
sen. Es umfasst die derzeit zu Weidezwecken genutzte Flache slidlich und &stlich der
Hofflache sowie einen ca. 50 m breiten Grinstreifen 6stlich entlang der Strafte ,Am
Westrich®.

Die Entwicklung des Bereiches sudlich des unter Denkmalschutz stehenden ,Haus Kal-
denhausen® entsprechend der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes zu
Wohnbauzwecken wurde bereits 1997 vom Rat der Stadt Duisburg mit dem Aufsteilungs-
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 822 — Haus Kaldenhausen - beschlossen.

im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 822 — Haus Kaiden-
hausen — (1999) wurde die vorgelegte Planung seitens des Rheinischen Amtes fir
Denkmalpfiege und des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege abgelehnt, da die
vorgesehenen Festsetzungen im Bereich der derzeitigen Hofflache - der ehemaligen Vor-
burg - mit den Aspekten des Denkmalschutzes nicht vereinbar sind.

Um dennoch die nicht vom Denkmalschutz betroffenen Flachen stdlich und 6stlich der
Hofflache kurzfristig entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung einer Wohnbebauung
zufiihren zu kénnen, wird das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 822 — Haus Kaldenhau-
sen — eingestellt und fur einen reduzierten Geltungsbereich das Bebauungsplanverfahren
Nr. 822 A — Sudlich Haus Kaldenhausen — durchgefithrt. Ein gesondertes Verfahren fir
den zunachst ausgenommenen Bereich innerhalb der Grabenanlage, die sogenannte
Hofflache kann nach Uberprifung der stadtebaulichen Zielsetzung und Uberarbeitung des
stadtebaulichen Entwurfs zu einem spéateren Zeitpunkt durchgefiihrt werden. Die landwirt-
schaftliche Nutzung der Anlage wird durch die Eintragung einer Baulast auf Dauer ausge-
schlossen.

Im Zuge der Neugestaltung der heute landwirtschaftlich - als Weideflache - genutzten
Flache sidlich des ehemaligen Rittergutes ,Haus Kaldenhausen” wird die besondere
denkmairechtiiche Situation des Gesamtdenkmals ,Haus Kaldenhausen® bestehend aus:

« Wohnhaus

e Remise

e Scheune aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts
e Zwei Alleen

e Grabensystem

¢ Bricke vor dem Wohnhaus

e Garteninsel

berlicksichtigt. Die ausfuhrliche Wirdigung des Ensembles erfolgt unter Punkt 4.4 Denk-
maischutz.

Gleichzeitig wird der bestehende Siedlungsbereich zwischen der ,Aue des Au bruchgra-
ben“ und der Disseldorfer Strale in Anlehnung an die vorhandene Struktur und Dichte
arrondiert. Das Plangebiet wird gestalterisch und funktional in die angrenzenden Bereiche
eingebunden.
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1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumiliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 822 A — Sudlich Haus Kalden-
hausen - umfaBt die derzeit zu Weidezwecken genutzte Flache sidlich der Hofflache,
westlich der Bebauung entlang der Dusseldorfer Strale, nérdlich der Bebauung an der
Darwinstrafle und &stlich der Stralle ,Am Westrich".

Die Flache des Landschaftsschutzgebietes im Bereich zwischen der Giesenfeldstralle,
der Strafle ,Am Westrich“ und der Darwinstral3e wird als Ausgleichsflache mit in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und landschaftsgestalterisch auf-
gewertet.

1.2 Ziele der Planung

Ziele des Bebauungspian Nr. 822 A - Sudlich Haus Kaldenhausen - sind:

¢ Errichtung von ca. 40 Einfamilienh&usern und der ErschlieRungsaniagen

¢ Sicherstellung einer geordneten stiadtebaulichen Entwickiung

¢ Schaffung von neuem, qualitativ hochwertigem und fiir breite Kreise der Bevélkerung
erschwinglichen Wohnraum

e bauliche Nutzung des Bereiches siidlich der Gesamtanlage ,Haus Kaldenhausen®

¢ stadtebauliche Erganzung, funktionale und gestalterische Verbindung mit der angren-
zenden Bebauung

e endgiltiger Abschluf3 der Bebauung nach Westen zum Landschaftsschutzgebiet
+Aue des Aubruchsgraben“ und zur Verbandsgriinflache entlang der StraRe
~Am Westrich"

» stidtebauliche Betonung des Grinzuges ,Aue des Aubruchsgraben“

» Bericksichtigung der besonderen denkmairechtlichen Situation im Bereich des ehema-
ligen Rittergutes ,Haus Kaldenhausen*

¢ Sicherstellung von AusgleichsmaBnahmen fiir die Inanspruchnahme von derzeit unbe-
bauten Flachen

¢ Sicherung der ErschlieBung der Grundstticke Disseldorfer Strae 140 — 144

» Sicherung einer fuBlaufigen Verbindung zur Diisseldorfer Strae

2 Vorgaben und Bindungen

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungspian der Stadt Duisburg vom 10.01.1986 ist der Bereich
des Bebauungsplanes als Wohnbauflache bzw. als Grunflache - Parkanlage - dargestelit.
Durch den Bebauungsplan wird die Wohnbauflache als reines Wohngebiet (WR) und die
Grinfiache - Parkaniage - als private Griinflache - Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - festgesetzt. Das Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Baugesetzbuch wird erfiillt.




2.2 Fachpléne

2.2.1 Schulentwicklungsplan

Der Schulraumbedarf fiir die neuen Wohneinheiten kann in der vorhandenen Gemein-
schaftsgrundschule Gartenstraie bereitgestellt werden.

2.2.2 Kindergartenbedarfsplan

Der Bedarf an Kindergartenplatzen fir die zukiinftigen Bewohner des Plangebietes kann
nach Bedarfsberechnungen durch die in der Umgebung vorhandenen Einrichtungen ge-
deckt werden.

Im Einzugsbereich des Plangebietes sind folgende Einrichtungen fiir die Kinder von 3 - 6
Jahren vorhanden:

Disseldorfer Str. 149 (stadtisch) mit insgesamt 143 Platzen
Kirchstr. 22 {evangelisch) 100 Platzen
Wagnerstr. 2A (katholisch) 75 Platzen
Béschhof 6 (katholisch) 100 Platzen
Dorfstr. 2 (katholisch) 75 Platzen

2.2.3 Landschaftspian
Im Landschaftsplan der Stadt Duisburg (Stand September 1992) ist der westliche Bereich
des Plangebietes als Landschaftsschutzgebiet ,Aue des Aubruchsgraben® festgesetzt.

Fur den wohnbaulich zu nutzenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
werden im Landschaftsplan der Stadt Duisburg keine Aussagen getroffen. Die auRerhalb
des Geltungsbereichs verlaufende Lindenallee und Eichenallee zwischen dem Baudenk-
mal ,Haus Kaldenhausen" und der Diisseldorfer Strale bzw. der Giesenfeldstrale wer-
den als Naturdenkmale ,Lindenallee” und ,Eichenaliee” beriicksichtigt.

3 Biirgerbeteiligung

Gemak § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch wurde am 26. Marz 1998 eine Burgerbeteiligung zum
Bebauungsplan Nr. 822 — Haus Kaldenhausen - durchgefihrt. Etwa 35 Bargerinnen und
Burger nahmen an diesem Informations- und Anhérungstermin teil. Themen waren:

¢ Spielplatz

o Pkw-Stellplatze

« Bebauungsdichte

« FuBldufige Anbindung an die Disseldorfer Strafe
» Uberplanung eines landwirtschaftlichen Betriebes
+ Denkmalschutz

« lLandschaftsschutz




5

Da damit die Unterrichtung und Erérterung bereits erfolgt ist, wird auf erneute Birgerbe-
teiligung der reduzierten Planung des Bebauungspianes Nr. 822 A — Sudlich Haus Kal-
denhausen - gemaB § 3 Abs.1 (2) verzichtet.

4 Stiidtebauliches Konzept und Planungsmafnahmen

Der Bereich um den landwirtschaftlichen Hof wird fiir eine der umgebenden Bebauung
vergleichbaren Wohnbebauung entwickelt und die landwirtschaftliche Nutzung aufgege-
ben. Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf der Hofflache wird durch die Ein-
tragung einer entsprechenden Baulast gesichert.

Um den offenen Charakter der ,Aue des Aubruchsgraben* im Westen und der unter
Denkmalschutz stehenden Gesamtanlage des ehemaligen Rittergutes ,Haus Kaldenhau-
sen” im Norden zu bewahren, sind iberwiegend nur Einzei- u. Doppelhéuser zulassig,
deren Garten zum ,Haus Kaldenhausen® bzw. zur ,Aue des Aubruchsgraben® hin orien-
tiert sind. Im Osten, im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung wird die vorhan-
dene Struktur und Dichte in angepalter Form weitergefihrt.

Der gesamte bebaubare Bereich wird als reines Wohngebiet festgesetzt. Im nordéstlichen
Teil des Wohngebietes wird die Wendeanlage mit Baumen zu einem multifunktionalen
Quartiersplatz gestaltet (siche Anlage).

Spielméglichkeiten bieten sich innerhalb des Planbereiches auf den im Mischprinzip ge-
stalteten Verkehrsflachen - insbesondere dem Quartiersplatz - und in den privaten Gar-
ten. In unmittelbarer N&he des geplanten Wohngebietes, an der Liebigstrale befindet
sich ein groBer &ffentlicher Kinderspielplatz.

Infrastruktureinrichtungen, insbesondere Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs sind
in der ndheren Umgebung (Giesenfeldstrale, Disseldorfer Strale) vorhanden.

Es werden insgesamt ca. 40 Wohneinheiten liberwiegend in Form von Doppel- und Rei-
henh&usern errichtet.

In Anlehnung an die Umgebung wird die ,offene Bauweise” festgesetzt. Um dartiber hin-
aus der besonderen denkmalrechtlichen Situation Rechnung zu tragen, wird im (berwie-
genden Teil des Plangebietes die Festsetzung ,nur Einzel- und Doppelhauser” zulassig
getroffen. Das heit, geschlossene StraBenfronten werden verhindert und eine lockere,
von den jeweiligen Grenzen der Grundstiicke abgertickte Bebauung gewahrleistet. Die
festgesetzten Firstrichtungen der Gebaude folgen im wesentlichen dem StraBenverlauf.

Mit Hilfe der von der bestehenden Bebauung abgewandten Verkehrsflichen und der
Baufenster, d.h. der Orientierung der geplanten Garten an die vorhandenen Garten wird
dem Ruhebedirfnis der Anwohner weitestgehend entsprochen.

Als Dachform wird fiir das gesamte Gelénde das Satteldach mit einer Dachneigung von
max. 30° fur die zweigeschossige und von max. 45° fiir die eingeschossige Bebauung
bestimmt. Die Traufhthe wird bei den zweigeschossigen Gebauden auf maximal 6 m und
bei den eingeschossigen Gebauden auf maximal 4 m festgelegt.

Die Bestimmungen tiber Einfriedungen verfolgen den Zweck, zum einen die Freiflichen in
ihrer Weitrdumigkeit nicht einzuengen und zum anderen, ein einheitliches Strakenbild zu
erzielen.




4.1 Verkehr und ErschiieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strale ,Am Westrich" an die Giesenfeldstrae und die Lan-
desstraRe L137 (Dusseldorfer Strafe) und damit an das iiberértliche Hauptverkehrsnetz
angeschlossen. Die ErschlieBung des Plangebietes soll durch eine fuBlaufige Verbindung
Uber die Hofflache und die ,Lindenallee” zur Dusseldorfer Strale erganzt werden. Diese
Wegeverbindung wird im aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 822 B festgelegt.

Um das Landschaftsschutzgebiet ,Aue des Aubruchsgraben* hinsichtiich seiner klimati-
schen Bedeutung und seinem Wert fir Flora und Fauna nicht mehr als nétig zu beschnei-
den, wird der durch die Griinfliche verlaufende StraRenabschnitt auf ein aus verkehrli-
cher Sicht minimalen Querschnitt von 7,0 m beschrankt.

Da die Wohnfunktion iberwiegt, wird die 7,0 m breite StichstraBe als Mischfliche festge-
setzt. Die Wendeanlage wird, in Abhangigkeit von der verkehrlichen Notwendigkeit, in
Form eines Quartiersplatzes gestaltet. Parallel zur denkmaigeschiitzten Grabenaniage
erfolgt innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache eine 1,5m breite Abpflanzung, die dem
Schutz der Grabenanlage dient. Zum Ausgleich des Héhenunterschiedes zum angren-
zenden Geldnde kann diese Abpflanzung als Béschung ausgebildet werden. Die exakte
Festlegung erfolgt im StraRenausbaupian in Verbindung mit dem ErschlieBungsvertrag
der zwischen dem Bautréager und der Stadt Duisburg geschlossen wird.

Die verkehrsberuhigte Gestaltung der Strae und der Wendeanlage mit einem gleichbe-
rechtigten Nebeneinander der Verkehrsteilnehmer dient dem erwlinschten attraktiven
Wohnumfeld und der Sicherheit im StraBenverkehr. Weiterhin wird dies auch durch die
Gliederung der StraBenflachen und die Gestaltung des Stralenraums mit Baumen er-
reicht.

Die Ausbauhshen dieser Verkehrsflache, bezogen auf NN sind im Bebauungsplan einge-
tragen. Detaillierte Hohenangaben sind dem Straenausbauplan zu entnehmen.

4.1.1 FuB- und Radwege

Innerhalb des Plangebietes werden FuBgénger und Radfahrer gleichberechtigt neben
dem motorisierten Verkehr im Mischprinzip gefiihrt.

Eine gesonderte Wegeverbindung fiir FuBgénger Gber die Hofflache und die Lindenallee
zur Dusseidorfer StraRe wird im aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 822 B festgelegt

Eine direkte Anbindung fir den FuB- und Radverkehr an die Lindenallee durch die beste-
hende Baumreihe mit einem Baumabstand von nur etwa 3 m kann zu Schadigungen der
Wurzeln und damit der betroffenen Baume fithren und ist damit aus Griinden des Land-
schaftsschutzes nicht méglich.

4.1.2 Ruhender Verkehr

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs werden jeder Wohneinheit mindestens eine Garage
bzw. ein Stellplatz zugeordnet. Die Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Uberbau-
baren Fiache herzustellen und diirfen die hintere Gebaudefront nicht Giberschreiten. Dar-
ber hinaus kénnen die Garagen Uberwiegend 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie
errichtet werden, so dass vor diesen zuséatzliche Stellméglichkeiten entstehen.

Es ist vorgesehen im Straenraum fur jeweils vier Wohneinheiten mindestens einen &f-
fentlichen Parkplatz anzulegen. Insgesamt sind im Plangebiet ca. 95 Park- und Stellplit-
ze/Garagen vorgesehen.
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4.1.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Giber die Buslinien 831 und 924 an das OPNV - Netz angebunden.
Bushaltestelien befinden sich in unmittelbarer Nhe an der Dusseldorfer Strale und an
der GiesenfeldstraBe. Eine separate Bushaltestelle innerhalb des Plangebietes ist nicht
erforderlich.

4.2 Griinflichen, Pflanzzonen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4.2 1 Giarten

Gérten sind in Form der privaten Haus- und Vorgérten vorgesehen.

Die Stellung der Geb&ude wurde zumeist so gewahit, dass die Gartenflzichen anein-
andergrenzen bzw. zu der Gesamtanlage des ehemaligen Rittergutes ,Haus Kaldenhau-
sen” oder Griinflache ,Aue des Aubruchsgraben” hin orientiert sind. Dadurch entstehen
zum einen gréRere, zusammenhangende Grin- bzw. Freiflachen, die hinsichtlich der
kleinraumigen Bedeutung fir Flora und Fauna innerhalb des Plangebietes eine gréRere
Wirksamkeit erlangen kénnen. Zum anderen wird dem Schutzanspruch der vorhandenen
Wohnbebauung und dem gro3ziigigen Charakter der Gesamtaniage ,Haus Kaldenhau-
sen” entsprochen.

Die Grundstiicke entlang der denkmalgeschitzten Allee durfen entsprechend den Vorga-
ben des Landschaftspfiegerischen Begleitplanes nur mit Hecken begrenzt werden. Durch
Abschluss des ErschlieBungsvertrages wird die Umsetzung der MaRnahmen des Land-
schaftspflegerischen Begleitplanes fiir den Investor verbindlich.

4.2 .2 Private Grunflache

Die im Flachennutzungsplan der Stadt Duisburg als Grinflache dargestelite ,Aue des Au-
bruchsgraben*”, westlich der geplanten Wohnbebauung wird als private Grunfliche und
zugleich als Flachen fur die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Auf der Flache nordlich der ErschlieBungsstraRe, zwischen der Strale ~Am Westrich* und
der zu bebauenden Flache wird in Abstimmung mit dem Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan ein flacher Graben zur Ableitung des innerhalb des Baugebietes anfailenden
Oberflachenwassers angelegt.

4.2.3 Pflanzzonen und Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan stellt einen Eingriff in die extensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetzes dar.

Auf den Baugrundstiicken steht die Minimierung des Eingriffs im Vordergrund. Durch die
Anordnung der uberbaubaren Flachen wurde weitgehend auf den Vegetationsbestand
Rcksicht genommen und maglichst groBe zusammenhéngende Flachen erhalten.

Die private Grunflache entlang der StraRe ,Am Westrich* wird als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde werden auf der Grundlage des
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landschaftspflegerischen Fachbeitrages die vom Investor zu erbringenden Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen festgelegt und im Landschaftspfiegerischen Begleitplan darge-
stellt.

Die Realisierung und Pflege dieser MaBnahmen wird durch den ErschlieBungsvertrag
zwischen dem Bautrager und der Stadt Duisburg geregeit.

Far den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Duisburg vom 27.11.1987 in der
jeweils geitenden Fassung.

Um die Versiegelung gering zu haiten, aber auch zur Férderung der Grundwasserneubil-
dung, sind die Pkw-Steliplatze, Hofflachen und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

4.2 4 StraBenbaume

Der Investor verpflichtet sich, StraBenb&ume in der ais Mischflache gestalteten &ffentli-
chen Verkehrsflache anzupflanzen. Die Standorte werden im Rahmen der Ausbauplanung
(StraBenausbauplan) festgelegt.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Wohngebaude im Plangebiet werden an die 6ffentliche Strom-, Wasser- und Gasver-
sorgung angeschiossen. Das Kanalsystem wird im Trennsystem ausgebaut. Die Entwis-
serung der Grundstiicke Diisseldorfer StraRe 140 - 144 wird durch die Eintragung eines
Leitungsrechtes und die Anbindung an das neue é6ffentliche Kanalsystem sichergestelit.

Der Investor verpflichtet sich, das Leitungsrecht gemaR § 9 Absatz 1 Baugesetzbuch fiir
die betroffenen Grundstiicke zu sichern und den privaten Kanal von Bebauung freizuhal-
ten.

4.3.1 Regenwasser

Das Regenwasser wird iber éffentliche Kanale bis zur Granfiche westlich des Bauge-
bietes geleitet, dort in Richtung Norden in einen flachen Graben eingeleitet und anschlie-
RBend gedrosseit dem Aubruchsgraben (Deichverband Friemersheim) zugefihrt.

Unmittelbar vor Kreuzung des Aubruchkanales mit der Giesenfeldstrale erfoigt die Ein-
leitung. Bei der Gréenordnung des Einzugsgebietes eriibrigt sich ein hydraulischer
Nachweis des Aubruchkanales.

Durch den gedrosselten Ablauf ergibt sich die Notwendigkeit, eine Regenrickhaltung in
Form eines méandernden Grabens zu erstellen. Die Detailplanung erfolgt in Abstimmung
mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Duisburg und der Unteren Wasserbehérde. Die
Herstellung des Grabensystems und der Einleitungsstelle in den Aubruchsgraben werden
im ErschlieBungsvertrag zwischen dem Bautrager und der Stadt Duisburg festgelegt. Die
Einleitungserlaubnis wird bei der Unteren Wasserbehérde eingeholt. Die gesamte Anlage
wird nach Fertigstellung von der Stadt Duisburg tibernommen.

4.3.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird Uber Schmutzwasserkanéle in den Strafien des Plangebietes
und einen Abwasserkanal im Randbereich der Griinflache zur Darwinstrae hin entsorgt.
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Im weiteren Verlauf werden die Schmutzwésser iber die Pumpstation Rumeln - Kaiden-
hausen (LINEG) der Kiaranlage Rheinhausen (LINEG) zugefuhrt und dort biologisch ge-
reinigt.

4 3.3 Grundwasser

Nach Angabe der LINEG liegt der héchste Grundwasserstand im Bereich des Plangebie-
tes bei ca. 26,0 m 1. NN.

4.3.4 Wertstoffe

Standorte fir Glas- und Papiercontainer werden in Abstimmung mit den Entsorgungsbe-
trieben der Stadt Duisburg festgelegt.

4.4 Denkmalschutz

fn unmittelbarer nérdlicher Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich die Hofanlage
.Haus Kaldenhausen®. Es handelt sich bei der heutigen Hofanlage um einen typischen,
rheinischen, ehemals freiadligen Rittersitz in Form einer zweiteiligen Wasserburg, deren
Anlage dem heutigen Bestand noch zugrunde liegt. Das Ensemble ,Haus Kaldenhausen®

besteht aus:

1. Wohnhaus, in seiner Hauptfront siebenachsig, an den Seiten vierachsig. Das
walmdachgedeckte Gebaude ist zweigeschossig, verputzt und hat einen flachen, drei-
achsigen Mitteirisalit. Der Mitteleingang besitzt eine originale Kassettentiir.

Besonders hier ist erhebliche Substanz der mittelalterlichen Burg erhalten:

Das Gebéude basiert insgesamt auf mittelaiterlichen Fundamenten; das Mauerwerk
der mittelaiterlichen Burg ist zu groRen Teilen im Aufgehenden des bestehenden Hau-
ses erhalten.

Insbesondere im Keller sind mittelalterliches Mauerwerk, Ansitze von Gewslben und
eines Turmes noch so deutlich sichtbar, dass sie einer weitergehenden Erforschung
des Hauses eine gute Ausgangsposition bieten konnen.

Auch die Wande der folgenden Geschosse und die innenraumdisposition zeigen
durch groBe Wandstarken und asymmetrische Zuordnung ihre mittelalterliche Her-
kunft.

Das Geb&ude wurde im 17. u. 19. Jh. stark iiberformt und in den 50-er Jahren des 20.
Jhs. &uBerlich vereinfacht, Die ehemalige Vorburg entspricht in ihrer heutigen Form
den im 19. Jh. an Stelle alterer Vorgéngerbauten errichteten Flankenbauten, die im
Gegensatz zu einer mittelalterlichen Vorburg eine schlosshaft offene Bauweise ver-
treten und dabei die mittelalterliche Grundlage beriicksichtigen.

2. Remise, gegliedert durch rundbogige, nebeneinanderliegende Einfahrten, mit Mittelri-
salit, Holzdecken im Inneren. Die Form des Traufgesimses |aBt die Vermutung be-
rechtigt erscheinen, dass Teile des Geb&udes noch aus dem 18. Jh. stammen. Das
heutige Erscheinungsbild wird wesentlich durch Baumanahmen des spiten 19. Jh.
bestimmt.

3. Scheune aus der 2. Hilfte des 19. Jahrhunderts, deren Mittelrisalit in gleicher Achse
mit dem des gegeniberliegenden Remisengeb&udes angeordnet ist, beide Bauten
aufeinander bezogen sind.
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4. Zwei Alleen (Linden- und Eichenallee), eine auf das Wohnhaus, die zweite auf den
Wirtschaftshof fihrend.

5. Grabensystem, um die ehemalige Garteninsel, um die Burginsel (heutiges Wohnhaus)
und die Vorburg (heutiger Wirtschaftshof). Zu Beginn und Mitte des 20. Jahrhunderts
wurde die Grabenanlage zum gréBten Teil verfillt, ist jedoch in Teilbereichen heute
noch zu erkennen.

6. Bricke vor dem Wohnhaus
7. Garteninsel — Burginsel, Vorburginsel und Graben als Bodendenkmal.

Die - durch den Bebauungsplian Nr. 822A- geplante Bebauung siidlich und stlich der
ehemaligen Ritterburg ,Haus Kaldenhausen* hilt einen Mindestabstand von 5,0 m zu den
Grabenbereichen und ist mit seinen Gartenbereichen zu diesen hin orientiert, um seine
Bedeutung als Gesamtdenkmal angemessen zu wiirdigen.

5 Altablagerungen / Altiastenstandorte

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zuriickreichenden Messtischblatter (topogra-
phische Karten im MaRstab 1:25000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Mag-
stab 1:5000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archiv-
materials wurde durch das Blro Dr. Strotmann & Leendertz eine Gefahrdungsabschat-
zung im Rahmen des Verfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 822 durchgefiihrt. Der ent-
sprechende Bericht datiert vom 2.2.1999.

Fur den Bebauungsplan Nr. 822A —der einem Teilbereich des Bebauungspianes Nr. 822
entspricht- gilt folgende Aussage:

Eine Uberpriifung des Untergrundes ist im Rahmen eines eventuellen Rickbaues des
Silos durchzufithren. Die konkrete Vorgehensweise ist dabei im Vorfeld mit dem Amt fur
kommunalen Umweltschutz —Untere Bodenschutzbehdrde- abzustimmen.

Dariiber hinaus gilt folgender Hinweis:

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 822A ist zwischen der
privaten Grinfldche und den Stallungen im Bereich des Weges eine 0,5m méchtige Auf-
fullung sondiert worden (0,0 — 0,5m unter GOK, v.g. Gutachten), die erheblich mit Chrom
und Cadmium belastet ist (max. 5700 mg Cr/kg, 1500 mg Ni/kg). Zur Zeit lauft ein ord-
nungsrechtliches Verfahren gegen den ehemaligen Pachter zur Sanierung des Bereiches.

6 Immissionen

Fur einen Verdichtungsraum wie Duisburg liegt das Piangebiet in einer ruhigen Wohnia-
ge. Die Anhaltswerte fir die zumutbaren Innengerauschpegel werden bereits durch nied-
rige Schallddmmwerte erzielt. Die Festsetzung von Schallschutzmainahmen ist damit
nicht erforderlich.
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Die Dauerhafte Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im Bereich des Haus Kaiden-
hausen einschlieBlich seiner Nebengebsude wird mit Hilfe einer Baulast sichergestelit.
Damit werden Geruchsbeléstigungen aus der landwirtschaftlichen Produktion ausge-
schlossen und eine Gemengetage vermieden.

7 Ortliche Bauvorschriften

Mit dem Ziel sowohl eine das Baugebiet charakterisierende Gestaltung als auch ein der
Umgebung entsprechendes Erscheinungsbild zu gew#hrleisten beinhaltet der Bebau-
ungsplan gestalterische Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauONW in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

8 Bodenordnende MaRnahmen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplan sind keine bodenordnenden MaBnahmen
erforderlich.

9 Zeitplan

Der Pachtvertrag fiir die landwirtschaftliche Nutzung ist am 31. Oktober 1999 abgelaufen.
Damit wird der Hof nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen des Plangebietes
stehen zur vollstandigen Realisierung des Bebauungsplanes zur Verfugung.

Die zukunftige Nutzung und die stadtebauliche Entwicklung der Hofflache und des Her-
renhauses ,Haus Kaldenhausen® ist derzeit nicht absehbar und wird im Rahmen eines
separaten Bauleitplanverfahren bestimmt.

Eine erneute landwirtschaftliche Nutzung der Hoffliche wird vertraglich unterbunden.

10 Kosten

Sowohl die Planungs- als auch die Durchfithrungskosten der stadtebaulichen MaRnah-
men gehen zu Lasten des Bautragers.

11 ErschlieBungsvertrag

Die Stadt Duisburg schlieBt mit dem Bautrager einen ErschlieBungsvertrag. Mit dem Er-
schlieBungsvertrag verpflichtet sich der Bautrager zur Durchfiihrung der ErschlieBungs-
mafinahmen.

Der ErschlieBungsvertrag regeit die Errichtung der gesamten ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsflidchen, Entwasserungsanlagen) und der Ausgleichsmanahmen sowie deren Un-
terhaltung und Pflege. Der Bautrager verpfiichtet sich, die Stralen nach den fur éffentli-
che Stralen in Duisburg geltenden Bestimmungen sowie die Entwésserungsanlagen und
Ausgleichsflachen in Abstimmung mit der Stadt Duisburg zu errichten. Mit dem Erschlie-
Bungsvertrag wird der Stadt Duisburg das Recht eingerdumt, die im Bebauungsplan fest-
gesetzten offentlichen Verkehrsflachen in ihr Eigentum zu ilbernehmen.
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Diese Begriindung gehort zum Bebauungsplan Nr. 822 A - Stdiich Haus Kai-
denhausen -.

Die Aufstellungsvermerke auf dem Plan gelten auch fir diese Begriindung.

Duisburg, den 28.02.2001 Die Oberbiirgermeisterin
Im Auftrag
/

/td. Stadt. Baudirektor

Die Ubernahme der Absichtsbegriindung als Entscheidungsbegriindung im
Sinne des § 9 (8) Baugesetzbuch wurde am 25.09.2000 vom Rat der Stadt be-
schlossen.

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 15.05. - 20.06.2000 einschlieRlich 6f-

fentlich ausgelegen.

Duisburg, den 28.02.2001 Die Oberbirgermeisterin
Im Auftrag

/Ltd. Stadt. Baudirektor




