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In der Zeit zwischen den formellen Beteiligungen gem. § 3 (1) BauGB und gem.
§ 3 (2) BauGB gingen per Email, postalisch und lber die Internetprasenz der Stadt
Disseldorf weitere Anregungen ein. Die Beantwortung der Anregungen bezieht sich

auf den Zeitpunkt des Anregungseingangs.

Diese Stellungnahmen werden hier zusammengefasst wiedergegeben:

1. Einwendung eingegangen am 06.08.2018

1.1. Die Einwender stellen fest, dass die in den Workshops von den Blirgern
vorgetragenen Bedenken und Anregungen, die nach Aussage von der Verwaltung
beriicksichtigt und in die Planung eingearbeitet werden sollten, keinen Eingang in
die weitere Planung gefunden haben. Die stattgefundenen Workshops und
Blrgerbeteiligungen empfinden sie als Farce und Alibiveranstaltungen.

Antwort:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens findet meist eine stetige
Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes statt. Zum einen kdénnen sich
Anderungen durch die Anregungen von Biirgerinnen und Blirgern ergeben, zum
anderen ergeben sich im weiteren Verfahren des Bebauungsplanes haufig Hinweise
von Fachbehérden, die zwingend zu beriicksichtigen sind. Insofern sind Anderungen
oder Anpassungen der stadtebaulichen Planung im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens mdglich und ublich.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 7 BauGB die &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Dazu
gehdren auch die privaten Belange der Blrger. Belange kénnen bericksichtigt
werden, wenn sie gegenuber anderen, widersprechenden (privaten oder 6ffentlichen)
Belangen lberwiegen. Insofern unterliegen alle betroffenen Belange im Rahmen
eines sach- und fachgerechten Abwégungsprozesses einer Uberpriifung und
vergleichenden Bewertung. AnschlieBend werden die Belange gemaB dem ihnen
zukommenden Gewicht in die Abwagung eingestelit.

Die Prifung der vorgebrachten Belange erfolgt mitunter durch zu erarbeitende
Gutachten, in denen spezifische Fachthemen wie z. B. Verkehr, Schall u. &. und
vorliegende Sachverhalte gezielt untersucht werden. Aufgrund des noch frihen
Planungsstadiums missen Gutachten noch erstellt bzw. parallel zum
Planungsfortschritt weiter ausgearbeitet werden, so dass eine Uberpriifung der

betroffenen Belange noch nicht abschlieBend erfolgen konnte.
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.2. Die ausgehangenen Planwerke, die als Grundlage flr die Stellungnahmen der
Blrger dienen sollen, beurteilen die Einwender als nicht ausreichend
aussagekraftig. Die Darstellungen seien nicht maBstabsgetreu, lassen die
Hoéhenentwicklung in Bezug auf die umliegende Bestandsbebauung nicht
erkennen ebenso wie Abstande zur StraBe und FlachengrdBen.

Es besteht die Forderung nach Schnitten der geplanten Hauser mit Darstellung

des benachbarten Bestands.

Antwort:

Es ist der Landeshauptstadt Disseldorf wichtig, eine angemessene und ausfihrliche
Offentlichkeitsbeteiligung der Biirgerschaft durchzufiihren. Bei allen
Bebauungsplanverfahren wird das Projekt den Blrgerinnen und Blrgern
nahegebracht, die Stellungnahmen und Anregungen der Betroffenen abgefragt und in
die Abwagung einbezogen. Dies gilt auch flr das hier zurzeit ablaufende
Bauleitplanverfahren und den vorangegangenen Wettbewerb.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein zweistufiges
Beteiligungsverfahren gemaB § 3 BauGB gesetzeskonform durchgeftihrt. Das
Baugesetzbuch sieht eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vor, bei der die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dargelegt werden. Des Weiteren ist eine
zweite Beteiligung innerhalb der Offenlage durchzufiihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit der
Planausstellung und einer Birgeranhorung umfassend durchgefihrt und diente
vorrangig der Erlauterung der Planungsgrundziige sowie dem Einholen von
Blrgeranregungen zum Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept des
vorangegangenen Wettbewerbs, um nachfolgend, unter Prifung und ggf.
Bertcksichtigung der eingebrachten Belange, mit der Rechtsplanerarbeitung zu
beginnen.

Es liegt in der Natur der Sache, dass zum Zeitpunkt der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nicht alle ausreichenden Informationen vorliegen kénnen.
Zum einen kdnnen aufgrund des noch frihen Planungsstadiums noch keine
ausreichenden Informationen vorliegen, da bspw. noch Gutachten erstellt bzw.
parallel zum Planungsfortschritt weiter ausgearbeitet werden mussen. Zum anderen
stellt das im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellte
stadtebauliche Konzept Entwicklungsideen dar, die noch nicht abschlieBend sind.
Konkrete Aussagen zu verschiedenen Sachverhalten (z.B. finale Gebaudehdhen)
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kénnen frihestens dann getroffenen werden, wenn im Zuge des Planverfahrens die
Gebdudeplanung konkreter wird. Zum Zeitpunkt der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung kdnnen in erster Linie grundsétzliche Informationen
gegeben werden.

Im vorliegenden Verfahren wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit die Lage der geplanten Gebdude auf dem Grundstiick dargestellt, sowie
die geplante Geschosszahl. Ebenso war den Pléanen zu enthehmen, dass die
StraBenbreite und die Hohen der anliegenden bestehenden Gebaude im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht veréandert werden.

Im Rahmen der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB werden Bebauungsplan und
Begriindung zur Einsicht durch die Offentlichkeit fiir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt. In der ausgelegten Begriindung sind vorliegende
umweltbezogene Stellungnahmen sowie samtliche verfligbare umweltbezogene
Informationen enthalten. Zu diesem Planungsstand werden mehr Informationen und
entsprechende Gutachten zu den 0. g. Themen vorliegen und kdnnen eingesehen

werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.3. Die beiden Gebauderiegel entlang der FestenbergstraBe sollten nicht direkt an
die StraBe/ den Burgersteig angrenzen, sondern - wie auch die
gegenlberliegende Bestandsbebauung - Uber eine Vorgartenzone verfligen, die
eine straBenbegleitende Begriinung aufweist. Die Einwender fordern einen
Abstand der geplanten Bebauung von 3,0 m zum Birgersteig. Balkone zu StraBe
hin sollten nicht bis an die Blrgersteigkante heranreichen. Vorgeschlagen wird,
Balkone erst ab dem 2. Obergeschoss herzustellen, sodass die darunterliegende
Vorgartenzone mit schmalkronigen Baumen oder geeigneten Gehdlzen bepflanzt

werden kann.

Antwort:

Bereits im Rahmen des Wettbewerbs wurde seitens des Lenkungsgremiums
angeregt, die im Siegerentwurf vorgesehene unmittelbare Grenzbebauung entlang
der FestenbergstraBBe zu prifen. Im Anschluss an den Wettbewerb ist der
Siegerentwurf unter Berlicksichtigung der vorgebrachten Anregungen des
Lenkungsgremiums und der Blrgerinnen und Blrger Uberarbeitet worden. Im

Rahmen dieser Uberarbeitung wurden die Geb&dudeabschnitte entlang der
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FestenbergstraBe auf 1,5 m im Siuden der FestenbergstraBe und 2,0 m im Norden
von der StraBenkante abgerilickt. Eine entsprechende Begrinung dieser
Vorgartenzone ist vorgesehen. Dem Wunsch nach einem weiteren Abriicken des
Gebaudes um insgesamt 3,0 m kann nicht gefolgt werden, da sich dies zu Lasten des
Innenbereiches auswirken und dort zu erhéhten Verschattungen fihren wirde.
Baume oder andere Gehoélze kdnnen in der Vorgartenzone nicht angepflanzt werden,
da sie zu nah am Gebaude stiinden. Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass auf der
gegenlberliegenden Seite der FestenbergstraBe im Bestand ebenfalls keine Baume
im Bereich der Vorgartenzone vorhanden sind.

Im Rahmen des Baumkonzeptes werden zwei heue Baume in der FestenbergstraBBe

im offentlichen StraBenraum gepflanzt.

Der Stellungnahme wurde teilweise gefoigt.

1.4. In der Begrindung zum Bebauungsplan Vorentwurf Nr.08/005 unter Punkt 1.2
ist aufgeflihrt, dass gemaB den Festsetzungen im bis jetzt gultigen B-Plan
entlang dem gesamten Gewerbegebiet eine Eingriinung zu erfolgen hat. Die
Einwender fragen, warum dies nun geandert werden soll.

Die Planung zeigt, dass entlang der neu geplanten StraBBe entlang dem
westlichen Gewerbegebiet, die hauptsachlich von den neuen Anwohnern genutzt
wird, eine randliche Eingriinung in Verbindung mit bepflanzten
Vorgartenbereichen zur attraktiven Gestaltung der Hauseingangssituationen
erfolgen soll. Darauf aber im 6ffentlichen Bereich der FestenbergstraBBe verzichtet

werden soll.

Antwort:

Wie die Einwender korrekt ausflihren, setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 5874/71 von 1991 fir das Gewerbegebiet entlang der Festenbergstral3e eine
breite flachendeckende Eingriinung mit Strauchern, Rasen und/ oder Bodendeckern
fest. Diese BegriinungsmaBnahme diente zum einen dem Abriicken der gewerblichen
Nutzung von der StraBBe und der benachbarten Bebauung, der straenseitigen
optischen Abschirmung der gewerblichen Nutzungen und damit einhergehend der
Attraktivierung des StraBenraums. Des Weiteren sicherte sie ein gewisses
MindestmaB an Grinflachen innerhalb des ansonsten weitestgehend versiegelten
Gewerbes.

Mit der Umnutzung des ehemals gewerblich genutzten Grundstlicks zu einem
Wohngebiet wird das Grundstlick einer Nutzung zugeflhrt, die der
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gegenulberliegenden wohnbaulich genutzten Bestandsbebauung entspricht, so dass
es hier in Zukunft keiner optischen Trennung entlang der FestenbergstraBe bedarf.
Mit der geplanten Wohnnutzung und der damit einhergehenden Anlage von
Hausgarten, begriinten Gemeinschaftsbereichen und Vorgarten wird in dem neuen
Wohngebiet eine hochwertige Griinausstattung entstehen. Eine randliche
Grundstickseingriinung in dem urspriinglichen MaBe ist nicht mehr erforderlich.
Die Planung wurde im Nachgang des Wettbewerbs dahingehend Uberarbeitet, dass
entlang aller duBeren Gebaudeseiten eine Ausbildung von Vorgartenzonen erfolgt,
entlang der FestenbergstraBe in einer Breite von 1,5 m bis 2,0 m.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.5. In den Workshops wurde mehrfach die Héhe der Gebaude an der JagerstraBe im
Bereich Einmindung FestenbergstraBe als Beispiel fir eine maximale
Bebauungshéhe benannt und vergleichend herangezogen. Eine héhere Bebauung
fand bei den Birgern keinerlei Zuspruch. Eine Orientierung an den drei 8-
geschossigen Bausiinden auf der Trebnitzer StraBe wird abgelehnt. Nun folgt die
Planung den Empfehlungen des Lenkungsgremiums und der Investor
beabsichtigt die Erdgeschosszonen als Hochparterre auszubilden, damit die
Privatheit der Wohnungen gesichert wird. Dabei sollte die Anpassung gemaB den
Empfehlungen des Lenkungsgremiums nicht zu Lasten der im Entwurf
dargestellten Geschosszahl ausfallen. Diesem wird nicht gefolgt, sondern die
Gebaude im Nachgang erhéht. Die hiervon beglinstigten Wohnparteien im
Erdgeschoss stehen in keinem Verhaltnis zu den betroffenen Nachbarn in der
umgebenden Bestandsbebauung sowie denen des neuen Komplexes. Eine
Erhéhung der Gebaude hat auch Auswirkungen auf den Innenhof, Garten, den
Kindergarten und flihrt zu gréBeren Verschattungen. Auch dies gab das
Lenkungsgremium zu bedenken.

Die Einwender sehen den Kompromiss darin, die Hochparterre-Lésung
umzusetzen, jedoch auf die zweite Ebene im Dachgeschoss zu verzichten. Dies
unterstitze auch die ebenfalls vom Lenkungsgremium selbst initiierte Anregung
der schlechten Vermarktbarkeit der Maisonette-Wohnungen.

Ein Vergleich mit der angrenzenden Bestandsbebauung zeigt, dass die Gebdude
im Bereich der Festenbergstralle liberwiegend Uber III Geschosse plus
Dachgeschoss, das rein rechnerisch als Vollgeschoss zu bewerten ist, und im
Bereich JagerstraBe Gber maximal IV Geschosse plus Dachgeschoss ohne
exorbitante Drempelhdéhen verfligen. Selbst die sog. Dorfmitte, die
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GumbertstraBe, der Gertrudisplatz und Am Krahnap sind mit Gberwiegend III -
geschossigen, ganz wenigen IV-geschossigen Hausern bebaut.

Sollte die Stadtplanung und Blrgervertretung hier der Hochparterre-L6sung und
auch noch einer entsprechenden Drempelhéhe plus dartber liegendem zweiten
Dachgeschoss zustimmen, empfinden die Einwender das als klare Hintergehung
der Blrgerschaft.

Bei einer IV-geschossigen Bebauung plus Dachgeschoss kann nicht mehr die
Rede von einer Ublichen Gebdaudehohe sein, sondern es entsteht eine
tatsachliche Gebaudehdhe, die mehr einer V-geschossigen Bebauung plus
Dachgeschoss entspricht.

Die Einwender fordern eine maximale Festsetzung der Gebaudehdéhe (Wandhdhe,
Firsthéhe und Dachneigung) im Bebauungsplan und keine Definition allein tber
die Geschossigkeit. Wiederholt benennen die Einwender die Forderung einer
Offenlegung der Schnitte und exakt dargestellten H6henabwicklungen des

Neubaus zu den Bestandsgebauden.

Antwort:

GemaB den Vorgaben des Wettbewerbsverfahrens soll sich die Hohe der geplanten
Wohnbebauung in das Umfeld einfligen und einen gewissen Bezug bertlicksichtigen,
dabei jedoch eine entsprechende Verdichtung vornehmen, um der starken
Wohnraumnachfrage in urbanen, gut erschlossenen Bereichen gerecht zu werden.
Flr die stadtebauliche Planung ist demnach eine absolute Gebdaudehdhe von knapp
19,0 m vorgesehen. Die bestehenden Wohngebaude entlang der norddéstlichen
StraBenseite der FestenbergstraBe weisen Gebdaudehoéhen von rund 13,0 m bis 14,0
m auf, entlang der JagerstraBe besteht im Bereich gegenliber der Neuplanung zum
Uberwiegenden Teil eine hdhere Bebauung mit absoluten Gebaudehdhen von rund
17,0 m bis 18,0 m.

Im Hinblick auf eine Integration in das bauliche Umfeld mit einheitlich gestalteter
Dachlandschaft soll das geplante Wohngebaude ebenfalls mit einem Satteldach
errichtet werden.

Die geplante H6henstruktur ist stadtebaulich vertraglich und fir eine innenstadtnahe,
verdichtete Quartierslage in Dlsseldorf typisch. Die geplante Neubebauung halt die
Abstandsflachen gemaB den gesetzlichen Vorgaben des § 6 BauO NRW ein.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die
bestehenden Gebdude im Umfeld sowie zur Beurteilung der eigenen
Besonnungssituation wird im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens eine

Verschattungsuntersuchung durchgefiihrt. Es ist zu gewahrleisten, dass sowohl flr
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die Neu- als auch die Bestandsbebauung gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Belichtung gewahrleistet werden kénnen.

Zur Herstellung der gemaB dem Wettbewerbsergebnis gewlinschten
architektonischen Gestalt werden in den Bebauungsplan Festsetzungen zu
maximalen Trauf- und Gebaudehdhen sowie zur Dachform und -neigung

aufgenommen.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

1.6. Die geplante Situation im Suden des Plangebietes mit einem Gebduderiegel in
der aktuell diskutierten Héhe, der direkt an den geplanten Parkplatz ndrdlich des
bestehenden P+R-Parkplatzes angrenzt, empfinden die Einwender als kritisch. Es
entsteht eine komplett versiegelte Flache von ca. 5.000 gm mit einem
angrenzenden Gebdauderiegel, der wie eine 115 m lange Wand wirkt, die nach
Siuden zur S-Bahn-Strecke ausgerichtet ist. Die heutige Bepflanzung des
Parkplatzes mit Kugelbdaumchen verkiimmert bereits. Der Schall des Zugverkehrs
wird durch diese Wand reflektiert und zuriickgeworfen. Alle Anwohner, die
sudlich der Bahnstrecke wohnen, sind unmittelbar betroffen. Dies gilt
insbesondere fur die Hauser an der Festenbergstrale 25 - 29 und fir die Hauser
Am Krahnap 35 - 61, deren Balkone/ Garten direkt gegenliber dem
Gebauderiegel stehen.

Erganzend wird auf Auswirkungen auf das Mikro- und Stadtklima,
Staubentwicklung, Hitzestau und eine mangelnde Durchliftung hingewiesen.
Die Einwender fordern eine unabhdngige, gutachterliche, umfassende Priifung
und Offenlegung der Ergebnisse aller Gesichtspunkte und Auswirkungen (Larm,
Staub, Durchliftung, Hitze, sowie weiterer, nicht erkannter Risiken und
Nachteile) unter Bericksichtigung dieser komplett versiegelten Flache mit direkt

angrenzender extrem dichter, geschlossener und hoher Bauweise.

Antwort:

Bei der sudlich im Anschluss an die geplante Wohnbebauung im Schutzstreifen der
Hochspannungsfreileitung geplanten privaten Stellplatzanlage fiir Besucher wird es
sich keinesfalls um eine vollstandig versiegelte Flache handeln. Wie bereits dem
stadtebaulichen Lageplan zu entnehmen ist, sind entsprechende PflanzmaBnahmen
vorgesehen. Dazu zahlen eine Vorgartenbegriinung entlang der sidlichen
Gebaudefassade, die Anlegung einer Griinflache um den Mast der

Hochspannungsleitung sowie eine Be- und Eingriinung der eigentlichen PKW-
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Stellplatze und Fahrflachen. Diese BegriinungsmaBnahmen werden Bestandteil des
noch zu erarbeitenden Freiflachenplans, der die Gestaltung und Bepflanzung
entsprechend der grinplanerischen Leitlinien des zum Bebauungsplan erstellten
Grinordnungsplanes (GOP) konkretisiert.

Im Rahmen der durchgeflihrten schalltechnischen Untersuchung wurden auch die
Emissionspegel flir die sidlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecken
berechnet. Auch wurde bei den Immissionsberechnungen zum einen die
schallabschirmende bzw. reflektierende Wirkung der geplanten Baukdrper
bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall rickt die geplante Bebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 nur geringfiigig naher an die Bahnstrecke heran als die bereits bestehende
Bebauung aufgrund der einzuhaltenden Abstédnde zur Hochspannungsleitung. Die
geplante Bebauung ist zwar hoher als die bestehende Bebauung, aufgrund der Lage
der Bahnstrecke in Dammlage sind die Pegelerhéhungen durch die Reflexionen am
neu geplanten Baukérper als nur gering im Bereich von unter 1 bis 2 dB
abzuschatzen.

Da Erhéhungen des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fiir das menschliche Ohr nicht
wahrnehmbar sind, kann eine entsprechende planbedingte Erhéhung des
Verkehrslarms und unter Berilicksichtigung, dass der larmkritische Bereich oberhalb
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird, unter
Abwdgungsgesichtspunkten hingenommen werden (OVG Minster, 30.05.2017, Az 2
D 27/15.NE).

Es liegen beziglich der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Schienenverkehrslarmimmissionen in der Nachbarschaft keine
immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
vor.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu gewahrleisten, dass im und um das

Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse gesichert werden kdnnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.

1.7. Ebenfalls in Frage stellen die Einwender die AuBenwirkung/ Optik und
stadteplanerischen Auswirkung der im stdlichen Planbereich entstehenden
Situation aus Gebauderiegel und gepflasterter Flache. Eine architektonische
Gliederung oder unterschiedliche Materialwahl nur in der Fassade wird nicht in
der Lage sein die ,Nacktheit" und die gewaltige Léange dieses Gebdudes zu
brechen. Beflirchtet wird der entstehende Gesamteindruck einer Betonwdste.
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Die Einwender schlagen eine komplette Begriinung der Fassade und die
Gliederung des Parkplatzes mit einem oder mehreren durchgangigen
Pflanzstreifen flr die Bepflanzung mit héheren Baumen oder - falls dies aufgrund
der Hochspannungsleitung nicht méglich ist - mit Schirmplatanen vor. Eine lange
Reihe von Platanen auf dem Parkplatz parallel vor das Gebaude als
Formschnittgehélze in senkrecht und Schirmplatanen in waagerechter
Schnittform auf den Pflanzbeeten des gesamten Parkplatzes, wiirden der
~Betonwiste" schon einen merklich flachendeckenden griineren Habitus
verleihen. Eine ca. 115 m lange komplett begriinte Wand in Verbindung mit einer
schnittvertraglichen und doch hohen Baumpflanzung (im Bereich der
Hochspannung) kénnte eventuell auch positiven Einfluss in Bezug auf die bereits
genannten Auswirkungen (Hitze, Larm, Staub etc.) haben. Die Einwender bitten,
diesen Vorschlag der Bepflanzung und Hausbegriinung in die o.g. Prifung der
Auswirkungen miteinzubeziehen, und das Ergebnis in direkten Vergleich zu einer

Situation ohne Begrinung und Bepflanzung zu setzen.

Antwort:

Zunachst sei bezliglich der Lange des geplanten sitdlichen Gebauderiegels darauf
hingewiesen, dass die Gebdudereihe FestenbergstraBe Nr. 6 — 14 vergleichsweise
knappe 95 m misst und die Richard- und JagerstraBe in der Nachbarschaft eine
geschlossene Blockrandbebauung aufweisen, die zum Teil Riegel von 100 m bis Uber
200 m Lange ausbildet.

Eine Fassadenbegriinung an wohnbaulich genutzten Gebauden, birgt oftmals das
Problem, dass die stark gegliederte Fassade (bedingt durch Fensterdffnungen,
Balkonanlagen etc.) kaum durchgangige Flachen flr den Bewuchs ermdglichen. Die
Umsetzung von Fassadenbegriinung wird aber im weiteren Verfahren gepriuft.

Auch die Art der Bepflanzung der privaten Stellplatzanlage und zuldssige Baumarten
werden unter Beriicksichtigung der dariber verlaufenden Hochspannungsleitung im

weiteren Verfahren geprift.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.8. Die Einwender beklagen weiterhin, die Fallung aller Bestandsbdume im
Plangebiet mit Ausnahme der Blutbuchen. Von den neu zu pflanzenden Baumen
im Innenbereich des geplanten Gebaudekomplexes haben die heutigen Anwohner

nichts.
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Antwort:

Auf Grundlage einer Einmessung des vorhandenen Baumbestandes wurde eine
Bewertung der Baumsubstanz vorgenommen und eine Priifung durchgefihrt, ob
einzelne Baume unter die Baumschutzsatzung Dulsseldorf fallen.

Innerhalb des dstlichen Plangebietes wurden 58 Baume eingemessen. Hiervon fallen
28 Baume unter die Baumschutzsatzung.

Wie viele Bestandsbdaume erhalten bleiben kénnen, wird im weiteren Verfahren
geprift. Der erforderliche Ausgleich fir die Baumverluste soll vollstandig innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgen.

Die stadtbildpragende Gruppe Blutbuchen im norddstlichen Plangebiet bleibt erhalten

und wird in die StraBenraumgestaltung integriert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.9. Um eine verbindliche AuBengestaltung des Neubaus zu gewadhrleisten, schlagen
die Einwender die Festsetzung einer Gestaltungsrichtlinie oder eine Erganzung in
den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir die komplette Bebauung

und ihre AuBenanlagen vor.

Antwort:

Flr die geplante Wohnbebauung wird im weiteren Verfahren ein Freiflachenplan
erarbeitet, der die Gestaltung und Bepflanzung entsprechend der griinplanerischen
Leitlinien des zum Bebauungsplan erstellten Griinordnungsplanes konkretisiert. Der
Freiflachenplan wird mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt
Dusseldorf abgestimmt und Anlage des Grinordnungsplanes und durch Regelung im

Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verbindlich gemacht.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

1.10. Die Wege an der Nahtstelle zu den angrenzenden Gewerbeflachen sollen mit
optisch abschirmenden Griinelementen gestaltet werden. Warum liegt flr den
Bereich zu den Hausern im Siden und dem o6ffentlichen Bereich und FuBweg
von der Oelser StraBe Richtung GumbertstraBe entlang des Parkplatzes, der
von sehr vielen Menschen taglich benutzt wird, kein derartiges

Begrinungskonzept vor?

Antwort:
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Um ein mdglichst konfliktfreies Nebeneinander der beiden grundsatzlich
divergierenden Nutzungen Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten, sollen zur
optischen Trennung der beiden Baugebiete abschirmende Griinelemente eingesetzt
werden, auch die optische Trennung mittels einer Mauer ist angedacht. Hierbei geht
es im Wesentlichen darum, die angrenzenden gewerblichen Grundstlicksbereiche
und/ oder rickwartigen Gewerbehallen entsprechend einzugriinen.

Eine derartige Abschirmung der sudlichen Grundstiicks- und Parkplatzflachen wirde
den an dieser Stelle gewlinschten stadtebaulichen Zusammenhang zwischen Bestand
und Planung nachhaltig storen. Der o6ffentliche FuB- und Radweg ware derart
abgeschirmt, dass er sich ggf. jeglicher sozialen Kontrolle entzieht, was zu

vermeiden ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.11. Das Thema Verkehr gehdrte zusammen mit der Verdichtung und Héhe der
Bebauung in den Workshops und Blirgerbeteiligungen zu den Brennpunkten der
Diskussion. Es fallt den Einwendern schwer dazu eine Stellungnahme
abzugeben, da die wichtigen verkehrlichen Themen wie die zusatzliche
Verkehrserzeugung, die Aufnahmefahigkeit der bestehenden StraBenrdume
sowie die Herstellung ausreichender Parkmdglichkeiten in der vorliegenden
Begriindung zum Bebauungsplan nicht behandelt werden. Lediglich zum OPNV
werden allseits bekannte Aussagen getroffen. Die Einwender nehmen daher an,
dass die Verwaltung keine Lésungsansatze hinsichtlich der verkehrlichen
Problematiken gefunden hat. Gefordert wird ein Konzept zu den Themen

Verkehr und Parken.

Antwort:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein zweistufiges
Beteiligungsverfahren gemaB § 3 BauGB gesetzeskonform durchgeftihrt. Das
Baugesetzbuch sieht eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vor, bei der die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dargelegt werden. Des Weiteren ist eine
zweite Beteiligung innerhalb der Offenlage durchzufiihren.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit der
Planausstellung und einer Blirgeranhdérung umfassend durchgefihrt und diente
vorrangig der Erlduterung der Planungsgrundziige sowie dem Einholen von
Blrgeranregungen zum Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept des
vorangegangenen Wettbewerbs, um nachfolgend, unter Priifung und ggf.
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Berlcksichtigung der eingebrachten Belange, mit der Rechtsplanerarbeitung zu
beginnen.

Es liegt in der Natur der Sache, dass zum Zeitpunkt der friithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nicht alle ausreichenden Informationen vorliegen kénnen.
Zum einen kénnen aufgrund des noch frihen Planungsstadiums noch keine
ausreichenden Informationen vorliegen, da bspw. noch Gutachten erstellt bzw.
parallel zum Planungsfortschritt weiter ausgearbeitet werden missen. Zum anderen
stellt das im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellte
stadtebauliche Konzept Entwicklungsideen dar, die noch nicht abschlieBend sind.
Konkrete Aussagen zu verschiedenen Sachverhalten (z.B. Verkehrserzeugung)
kdénnen frihestens dann getroffenen werden, wenn im Zuge des Planverfahrens die
Gebdudeplanung konkreter wird. Zum Zeitpunkt der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung kdnnen in erster Linie grundsétzliche Informationen
gegeben werden.

Im Rahmen der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB werden Bebauungsplan und
Begriindung zur Einsicht durch die Offentlichkeit fiir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt. In der ausgelegten Begriindung sind vorliegende
umweltbezogene Stellungnahmen sowie umweltbezogene Informationen enthalten.
Zu diesem Planungsstand werden Informationen und entsprechende Gutachten zu
den o. g. Themen vorliegen und kénnen eingesehen werden.

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens beurteilen zu kénnen, wird
im weiteren Verfahren ein Verkehrsgutachten erstellt, dabei wird auch die értliche

Parkplatzsituation betrachtet.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

1.12. Hinsichtlich der Thematik der Tiefgaragenstellplatze weisen die Einwender
darauf hin, dass wenn TG-Stellplatze separat zur Vermietung angeboten
werden, Mieter auf eine Anmietung verzichten und stattdessen kostenglinstiger
im offentlichen StraBenraum parken. Wohnungen sollten daher ausschlieBlich

nur inklusive Stellplatz vermietet werden.

Antwort:

Grundsatzlich obliegt die Vermietung von TG-Stellplatzen dem Investor und ist kein
Regelungsinhalt flir den Bebauungsplan.

Da der Investor ein entsprechendes Interesse an der Vermietung seiner TG-
Stellplatzen hat, ist davon auszugehen, dass eine derartige Preisgestaltung erfolgen
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wird, dass Mieter gewillt sind einen TG-Stellplatz anzumieten. Erfahrungsgemaf
werden TG-Stellplatze gut von den Anwohnerinnen/ Anwohnern angenommen, da
diese eine komfortable Parksituation schatzen.

Sollten in der Tiefgarage Stellplatze vakant bleiben, ist es nicht uniblich diese fremd
zu vermieten, sodass ggf. auch Anwohnerinnen/ Anwohner aus dem Umfeld die
Mdglichkeit erhalten einen TG-Stellplatz anzumieten.

Insofern kann eine hinreichende Parkraumausstattung im Gesamtbereich
sichergestellt werden. Engpasse fur die heutigen Bewohnerinnen/ Bewohner und
deren Besucherinnen/ Besucher sind nicht abzuleiten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Einwendung eingegangen am 06.08.2018
Die Bulrgerin/ der Blrger weist darauf hin, dass bei fast allen Gebduden im
naheren Umfeld der Planung groBzligige Abstande zu den angrenzenden
Gebauden belassen wurden, z.B. an der Oelser StraBe. Es gibt ausreichend griine
Flachen, die das Bediirfnis nach raumlicher Weite befriedigen. Mit dem geplanten
Projekt erfolgt eine Verdichtung der Bebauung.
Die Hohe der geplanten Gebdude an der FestenbergstraBe wird das Gesamtbild
der StraBe negativ beeinflussen und stark einengend wirken. Dieser Effekt wird
durch die geplante Nahe der neuen Gebaude zum Blirgersteig verstarkt. Die
Blrgerin/ der Blrger bittet, hier einen Mindestabstand von 3 Metern, besser noch

0,4 H, zum Blrgersteig einzurichten.

Antwort:

Das DichtemaB des geplanten Wohnquartiers folgt der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung der Innenentwicklung und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Das MaB tragt auch dem Siegerentwurf des
stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens Rechnung und gewahrleistet die gewollte
innerstadtische Nachverdichtung innerhalb des Stadtteils Eller. Eine stddtebauliche
Erforderlichkeit ergibt sich aus der stadtischen Zielsetzung, in der hiesigen zentralen,
gut erschlossenen Lage innerstadtische Wohnformen zu entwickeln.
Gebaudestrukturen in verdichteter, mehrgeschossiger Bauweise bendtigen deutlich
weniger unbebaute Grundsticksflachen als z. B. eine Einfamilienhausbebauung mit
direktem Bezug zu privaten Freibereichen. Eine hohe stadtebauliche Qualitat bei
dieser zulassigen Bebauungsdichte wurde im Rahmen des stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens nachgewiesen.
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GemaB den Vorgaben des Wettbewerbsverfahrens soll sich die Hohe der geplanten
Wohnbebauung in das Umfeld einfligen und einen gewissen Bezug bertcksichtigen,
dabei jedoch eine entsprechende Verdichtung vornehmen, um der starken
Wohnraumnachfrage in urbanen Bereichen gerecht zu werden.

Flr die stadtebauliche Planung ist demnach eine absolute Gebaudehdhe von knapp
19,0 m vorgesehen. Die bestehenden Wohngebaude entlang der norddéstlichen
StraBenseite der FestenbergstraBe weisen Gebdaudehoéhen von rund 13,0 m bis 14,0
m auf, entlang der JagerstraBe besteht im Bereich gegenliber der Neuplanung zum
Uiberwiegenden Teil eine hohere Bebauung mit absoluten Gebaudehdéhen von rund
17,0 m bis 18,0 m.

Im Hinblick auf eine Integration in das bauliche Umfeld mit einheitlich gestalteter
Dachlandschaft soll das geplante Wohngebaude ebenfalls mit einem Satteldach
errichtet werden.

Die geplante H6henstruktur ist stadtebaulich vertraglich und fir eine innenstadtnahe,
verdichtete Quartierslage in Dlsseldorf typisch. Die geplante Neubebauung halt die
Abstandsflachen gemaB den gesetzlichen Vorgaben des § 6 BauO NRW ein. Von einer
engenden Wirkung kann nicht ausgegangen werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die
bestehenden Gebdude im Umfeld sowie zur Beurteilung der eigenen
Besonnungssituation wird im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens eine
Verschattungsuntersuchung durchgefiihrt. Es ist zu gewahrleisten, dass sowohl flr
die Neu- als auch die Bestandsbebauung gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Belichtung gewahrleistet werden kénnen.

Auch im Rahmen des Wettbewerbs wurde seitens des Lenkungsgremiums angeregt,
die unmittelbare Grenzbebauung entlang der Festenbergstra3e zu prifen. Im
Anschluss des Wettbewerbs ist der Siegerentwurf unter Berlcksichtigung der
vorgebrachten Anregungen des Lenkungsgremiums und der Blrger Uberarbeitet
worden. Im Rahmen dieser Uberarbeitung wurden die Geb&dudeabschnitte entlang
der FestenbergstraBe um 1,5 m bis 2,0 m von der StraBenkante abgeriickt. Eine
entsprechende Begriinung dieser Vorgartenzone ist vorgesehen. Dem Wunsch nach
einem weiteren Abriicken des Gebaudes um insgesamt 3,0 m kann nicht gefolgt
werden, da sich dies zu Lasten des Innenbereiches auswirken wirde. Im Hinblick auf
eine hinreichende Belichtung des Blockinnenbereichs wurde von einem weiteren
Abrlcken abgesehen.

Eine Beeintrachtigung der Bestandsbebauung an der FestenbergstraBBe durch das
Neubauvorhaben kann nicht festgestellt werden, insbesondere ist nicht erkennbar,
dass die geplante Bebauung eine eklatante negative Veranderung verursacht. Eine

Einwendungen aus der Offentlichkeit auBerhalb der formellen Verfahrensschritte gem. BauGB
Stand: 28.03.2023



Anlage 2 zur Vorlage Nr. APS/029/2023

Reduzierung der Gebaudehdhen und VergréBerung der Abstande ist daher nicht

angezeigt.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.

3. Einwendung eingegangen am 06.08.2018
Schreiben gleichen Inhalts wie Punkt 2.

Antwort:

Auf die Stellungnahme der Verwaltung zu Punkt 2. wird verwiesen.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.

4. Einwendung eingegangen am 21.08.2019
Es wird beantragt, nach intensiven Uberlegungen und Gespréchen mit den
Investoren, dass laufende Bebauungsplanverfahren JagerstraBe/
FestenbergstraBBe bezliglich eines Grundstlicks im Plangebiet von Gewerbe- auf
Wohnbauflache abzuandern und hilfsweise die Erweiterung des derzeit laufenden
Verfahrens auf das Grundstlick unter Einbeziehung einer Fremdkd&rperfestsetzung
zu beantragen. Die Entscheidung resultiert zum einen auf die in Zukunft zu
erwartenden Larmproblematik mit der ,neuen®™ Nachbarschaft und der immer
noch aktuellen Situation des fehlenden Wohnraums in der Landeshauptstadt

Dusseldorf.

Antwort:

Mit dem Bebauungsplanverfahren 08/005 -Jagerstralle / FestenbergstraBe- wird flr
den westlichen Teilbereich des Plangebietes, der derzeit ein funktionierendes
Gewerbegebiet aufweist, das Ziel verfolgt die bestehenden Gewerbeflachen zu
sichern und somit die bestehenden Betriebe zu erhalten.

Dies entspricht auch den Zielen des ,,Gewerbe- und Industriekernzonen in

Dusseldorf".

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie flr die produkti-
ons- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen in DUs-
seldorf® wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es handelt
sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bauge-
setzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen ist.
Die Flachenstrategie dient der Sicherstellung der Versorgung der Stadt Diisseldorf
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mit Gewerbe- und Industriegrundstiicken, um Dusseldorf als wichtigen Industrie-
standort zu erhalten. In der Kartendarstellung der Gewerbe- und Industriezonen wird
die Zone um die Cruthovener StraBe als kleinteiliges, geschlossenes Gewerbeareal
dargestellt (Kategorie C). Innerhalb dieser Zone sind kleinteilige gewerbliche Nutzun-
gen zu erhalten. Sie sind Grundvoraussetzung flir eine stabile Struktur von gewerbli-
chen Dienstleistern und Handwerksbetrieben in der Stadt. Ihre Gewerbestrukturen
sind gepragt durch kleinteiligere, gewachsene oder durch Planung entstandene klei-
nere, zusammenhangende Gebiete, deren Entwicklung weitgehend abgeschlossen ist.
Diese Zonen liegen haufig in Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Hier gilt es, den
Ubergang von Gewerbe und Wohnen im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege" und der
nutzungsgemischten Stadt zu gestalten. In den Randbereichen kénnen beispielweise
Nutzungen zugelassen werden, die den Gebietscharakter nicht grundsatzlich veran-
dern und sich als Vermittler zwischen den Nutzungen eignen, wobei der Schwerpunkt

im Gewerbegebiet auf produktions- und handwerksgepragten Branchen liegen soll.

Der dstliche Teilbereich des Plangebietes, soll hingegen zu einem attraktiven Wohn-
quartier entwickelt werden, da die ehemals von der Firma WECO genutzten Flachen
seit mehreren Jahren brachliegen. Mit dieser Entwicklung soll dem hohen Wohnungs-

bedarf in der Stadt Disseldorf entsprochen werden.

Eine Verkleinerung des Gewerbegebietes an der Cruthovener StraBe in seiner fla-
chenhaften Ausdehnung - aufgrund der auf der dstlichen Teilflache geplanten Wohn-
bebauung - wurde im Gewerbe- und Industriekernzonenkonzept bereits beriicksich-
tigt. Die Darstellung in der Kernzonenkarte entspricht dem im Bebauungsplan Nr.

08/005 festgesetzten Gewerbegebiet.

Am 08.07.2019 wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Informationsveranstaltung zur Einbindung der Eigentimerinnen/ Eigentimer der
Gewerbeflachen sowie deren Mieterinnen/ Mieter durchgefihrt. In dieser wurde
ausfihrlich Gber die Ziele der Planung, die Vorgehensweise der Gutachter bezlglich
der schalltechnischen Untersuchung sowie Mithilfe bei der Erarbeitung der fiir den
Bebauungsplan erforderlichen Fachgutachten gebeten und informiert. Dartiber hinaus
wurde mehrmals Uber das zu berlicksichtigende stadtebauliche Entwicklungskonzept
,Gewerbe- und Industriekernzonen in Dusseldorf®, in dessen Bestandteil die

bestehenden Gewerbeflachen liegen, informiert.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.

5. Einwendung eingegangen am 24.10.2019
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5.1. Es wird angeregt, dass im Hinblick auf den vorherrschenden Klimawandel nicht
noch mehr ,,Beton™ entstehen sollte, da der Trend mehr in Richtung ,,Begriinung®

geht.

Antwort:

Die Uberplanung der vormals gewerblich genutzten Innenbereichsfldche entspricht
den Zielvorstellungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit der Wiedernutzung
einer im Innenbereich liegenden, bereits bebauten und seit Jahren untergenutzten
Flache betreibt die Stadt Disseldorf Innenentwicklung vor AuBenentwicklung.

Der groBte Vorteil liegt darin, dass die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich
(grine Wiese, landwirtschaftliche Flachen, Waldflachen etc.) fur Siedlungs- und
Verkehrsflachen minimiert bzw. vermieden werden. Die unberihrten Grin- und
Freiflachen im Stadtgebiet werden erhalten.

Das Plangebiet weist aktuell eine Vielzahl gewerblicher Aufbauten sowie Lager- und
Verkehrsflachen auf. Aufgrund der geplanten méglichst intensiven Begriinung der
Freiflachen und Baumpflanzungen in dem neuen Wohngebiet, ist gegenliber einer
Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung von positiven Auswirkungen auf das

Mikroklima auszugehen.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.

5.2. Es wird angemerkt, dass die geplanten 5-geschossigen Hauser sehr erdriickend

wirken wirden.

Antwort:

GemaB den Vorgaben des Wettbewerbsverfahrens sollte sich die Hohe der geplanten
Wohnbebauung in das Umfeld einfligen und einen gewissen Bezug bertcksichtigen,
dabei jedoch eine entsprechende Verdichtung vornehmen, um der starken
Wohnraumnachfrage in urbanen, gut erschlossenen Bereichen gerecht zu werden.
Flr die stadtebauliche Planung ist demnach eine absolute Gebdaudehdhe von knapp
19,0 m vorgesehen. Die bestehenden Wohngebaude entlang der norddéstlichen
StraBenseite der FestenbergstraBe weisen Gebdaudehoéhen von rund 13,0 m bis 14,0
m auf, entlang der JagerstraBe besteht im Bereich gegeniber der Neuplanung zum
Uberwiegenden Teil eine héhere Bebauung mit absoluten Gebaudehdhen von rund
17,0m bis 18,0 m.
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Im Hinblick auf eine Integration in das bauliche Umfeld mit einheitlich gestalteter
Dachlandschaft soll das geplante Wohngebdude ebenfalls mit einem Satteldach
errichtet werden.

Die geplante Hohenstruktur ist stadtebaulich vertraglich und fir eine innenstadtnahe,
verdichtete Quartierslage in Dlsseldorf typisch. Die geplante Neubebauung halt die
Abstandsflachen gemaB den gesetzlichen Vorgaben des § 6 BauO NRW ein. Von einer
engenden Wirkung kann nicht ausgegangen werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die
bestehenden Gebdude im Umfeld sowie zur Beurteilung der eigenen
Besonnungssituation wird im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens eine
Verschattungsuntersuchung durchgeflihrt. Es ist zu gewahrleisten, dass sowohl flr
die Neu- als auch die Bestandsbebauung gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Belichtung gewahrleistet werden kénnen.

Eine Beeintrachtigung der Bestandsbebauung durch das Neubauvorhaben kann nicht
festgestellt werden, insbesondere ist nicht erkennbar, dass die geplante Bebauung
eine eklatante negative Veranderung verursacht. Eine Reduzierung der
Gebdudehohen ist daher nicht angezeigt.

Der Stellungnahme wird nicht gefoigt.
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