Anlage zur Vorlage Nr. 61/125/2007

Begrﬁndung

gemiB § 9 (8) BauGB
Teil A - Stiidtebauliche Aspekte:
zum Bebauungsplan Nr. 6075/035

-In deh Kotten -

Stadtbezirk 8 Stadtteil Vennhausen

Ortliche Verhiiltnisse

‘Vennhausen ist ein beliebter Wohnstandort mit guter Infrastruktur. An der Vennhau-
ser Allee befindet sich in Hohe des Freiheitplatzes ein Nahversorgungszentrum. Der
Stadtteil liegt zwischenbden beiden attraktiven N'ebénzentren Eller und Gerresheim .
und nur ca. 6 km vom Stadtzentrum entfernt. Durch die Ndhe zum Naherholungsge-

- biet Eller Fvo.rst und Unterbacher See besitzt Vennhausén eine hohe Freizeitqualitat.

Das Plangebiet liegt stdlich der geplanten Sportanlage an der Vennhauser Allee,
Ostlich der Stralle Kamper Weg, nordlich der Hauptverkehrsstralle In den Kétten und

westlich der Hauptverkehrsstralle Vennhauser Allee.

Der tuberwiegende Bereich des Plangebietes umfasst die Flache einer ehemaligen
Lackfabrik. Nach vollstandigem Abbruch aller Fabrikbauten wurde eine umfangreiche

Bodensanierung durchgefiihrt.
Entlang der StraRe Kamper Weg befindet sich Wohnnutzung als Straflenrandbebau-

ung, im Eckbereich Kamper Weg/In den Kétten eine Autoreparatumerkstatt mit Aus-
stellungsflache fir Fahrzeuge.
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im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes befinden sich am Rand der Vennhauser Al-

lee drei bebaute Wohngrundstiicke und ein ehemaliges Tankstellengrundstiick, im
riickwiértigen Bereich der Vennhauser Allee ein Aldi-Discountmarkt sowie ein Getran-

kemarkt.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde das Flachennutzungsplan- Anderungs-
verfahren Nr. 126 durchgefiihrt. (Zqur war das Pléngebiet im FNP Uberwiegend als
gewerbliche Bauflache und das bestehende Wohngebiet am Kamper Weg als Wohn--

baufldche dargestelit.)

Rechtsverbindliche Bebauungspléne

Ein Beb‘auungsplan aus dem Jahre 1964 setzte fur die am Kamper Weg gelegenen
Grundstiicke Wohngebiet (B) und fur das brige Plangebiet Mittelgewerbegebiet
(E 1) fest. ‘

Nachrichtliche Ubernahmen
Das Plangebiet liegt zum Teil in der Wasserschutzzone Il b der Wassergewinnungs-

anlage Flehe.

Anlass, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der wesentliche Teil des Plangebietes besteht aus dem ca. 5 ha grofRen ehemaligen
Werksgelande der Lackfabrik Solvay Deutschiand GmbH. Emissionen, die von der
Lackfabrik ausgingen, hatten in der Vergangenheit immer wieder zu Konflikten mit
der umiiegenden Wohnnutzung gefihrt.

Als 1997 bekannt wurde, dass der Betrieb verlagert werden sollte, bestand die Not-

~ wendigkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, um den Wohnstandort Vennhausen zu

starken und in seiner weiteren stadtebaulichen Entwicklung positiv zu beeinflussen.
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Wegen des unmittelbaren stidtebaulichen Zusammenhanges wurden die bebauten
Wohngrundstiicke éstlich des Kamper Weges sowie der KFZ-Betrieb Ecke Kamper
Weg / In den Kétten (In den Kétten Nr. 10) und die nérdlich gelegenen Grundstiicke
des Aldi-Discounters und des Getrankemarktes sowie die drei bebauten Wohn-
grundstiicke und ein ehemaliges Tankstellengrundstiick an der Vennhauser Allee in

das Bebauungsplangebiet einbezogen.

Als vorrangige Planungsziele wurden im Aufstellungsbeschluss die Ausweisung von
Misch- und Wohngebieten genannt. Auflerdem sollte eine Neuansiedlung bzw. eine
Ausweitung des bestehenden Einzelhandels verhindert werden, um das Nachbar-
schaftszentrum in Vennhausen und die Stadtteilzentren in Eller und Gerresheim nicht
zu schwachen, EnNeiterung‘sabsichten des Aldi-Discounters zur Grofifiachigkeit und
das rege Interesse anderer Einzelhandelsketten, auf dem ehemaligen Fabrikgeldnde
grof¥flachigen Einzelhandel zu errichten, machten im Jahr 2003 zur Sicherung der
Planung den Beschluss einer Veranderungssperre erforderlich, die 2006 zum zwei-

ten mal verlangert wurde.

Nach jahrelangem Stillstand wurden im Jahr 2003 die Fabrikgebdude abgebrochen.
Inzwischen wurde der belastete Boden umfangreich saniert, damit er an dem zukiinf-
tigen Wohnstandort den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse entsprechen

kann.

Im Jahr 2005 fand ein Eigentimerwechsel statt. In Abstimmung mit der Landes-
hauptstadt Dusseldorf beauftragte der neue Eigentimer, die Werstener Hausbau
GmbH, funf Architekten, auf der Grundlage vorgegebener Rahmenbedingungen un-
ter dem Titel "Wohnbebauung Veenpark" ein stadtebauliches Konzept zu erarbeiten
(Das Wort "Venn" im Namen des Stadtteils Vennhausen geht auf das Wort "Veen"
bzw. "Fehn" zuriick und bedeutet "sumpfiges Gelande"). In einem Qualifizierungsver-
fahren hat die Empfehlungskofnmission am 19.10.2005 den Beitrag des Biiros Ruf
Architekten als Grundlage fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes empfohlen.

Auf der Grundlage dieses stadtebaulichen Entwurfes und unter Einbeziehung des
Wettbewerbsbeitrages des 2. Preistragers, Biiro Pagel + Henn, wurden die Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes entwickelt. Seitens des Vorhabentragers ist beab-
sichtigt, die Teilnehmer des Wettbewerbsverfahrens bei der baulichen Umsetzung

des Bebauungsplanes weiter zu beteiligen.
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Fir die bebauten Grundstiicke am Kamper Weg wurde die Festsetzung eines alige-
meinen Wohngebietes getroffen. Die Werkstatt mit Autohandel 'genieBt Bestands-
schutz. Der nérdlich gelegene Bereich wurde als eingeschrénktes Gewerbegebiet

- GE* festgesetzt. Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-

4.1
414

ten wurde ausgeschlossen und Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ausnahmsweise zugelassen; der vorhandene Aldi-Discount-
und der Getrénkemarkt genielen aber Bestandsschutz. Die an der Vennhauser Allee

gelegenen Wohngebéude bleiben in ihrem Bestand gesichert.

Im Geschosswohnungsbau an der Vennhauser Allee ist die Erriéhtung von ca. 90 bis
100 Wohneinheiten geplant. Im innenbereich sollen ca. 110 Eigenheime entstehen.
Insgesamt werden nach Fertigstellung in dem neuen Wohnquartier ca. 400 Men--

schen wohnen.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplanes

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Art der baulichén Nutzung

Die vorhandene Wohnbebauung am Kamper Weg und die geplante Wohnbebauung
auf dem ehemaligen Werksgeldnde sind als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. |

Die WA-Festsetzung ist in die Teilgebiete WA' — WA ® untergliedert. Diese finf Bau-
gebietskategorien unterscheiden sich im Hinblick auf das zuldssige Mall der bauli-
chen Nutzung, die Zulassigkeit bestimmter Nutzungen und die Bauweise. Das WA' —
Gebiet umfasst den geplanten Geschosswohnungsbau entlang der Vennhauser Allee
und die WA? — und WA® — Gebiete die geplanten Einfamilienhausquartiere auf der
ehemaligen Industriebrache. Das WA* — Gebiet umfasst die vorhandene Wohnbe-
bauung am Kamper Weg einschlielich dem Grundstiick der bestandsgeschitzten
Kfz-Werkstatt im Eckbereich Kamper Weg/In den Kétten.

Eine Sonderstellung nimmt das flichenmé&Rig lediglich ein Grundstiick umfassende
Wohngebiet WA_5 rackwiértig an der Stralle In den Kotten, 6sﬂich des Kfz-Betriebs
ein. Auf Grund der hier durchgeftihrten freiwilligén Grundstiicksneuordnung zwischen
dem Kfz-Betrieb und dem Vorhabentrager des Wohngebiets ist hier ein Einzelgrund-
stiick entstanden, das keine Reihenhaus- oder Doppelhausbebauung zuldsst.
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Fur die bebauten Grundstlicke am Kamper Weg wurde die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes getrqffen. Die Werkstatt mit Autohandel genieft Bestands-
schutz. Der nérdlich gelegene Bereich wurde als eingeschranktes Gewerbegebiet
GE?® festgesetzt. Einzelhande! mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen- .
ten wurde ausgeschlossen und Einzelhandel mit nicht zentren- und nahversorg'L'Ings-
relevanten Sortimenten ausnahmsweise zugelassen; der vorhandene Aldi-Discount-
und der Getrankemarkt geniefien aber Bestandsschutz. Die an der Vennhauser Allee
gelegenen Wohngeb&ude bleiben in ihrem Bestand gesichert.

Im Geschosswohnungsbau an der Vennhauser Allee ist die Errichtung von ca. 90 bis
100 Wohneinheiten geplant. Im Innenbereich sollen ca. 110 Eigenheime entstehen.
Insgesamt werden nach Fertigstellung in dem neuen Wohnquartier ca. 400 Men-

schen wohnen.

Abwigung, inhalt des Bebauungsplanes

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Art der baulichen Nutzung .

Die vorhandene Wohnbebauung am Kamper Weg und die geplante Wohnbebauung
auf dem ehemaligen Werksgeldnde sind als Allgemeines Wohngebiet gem. §4
BauNVO festgesetzt.

'Die WA-Festsetzung ist in die Teilgebiete WA' = WA ® unterglfedert. Diese fiinf Bau-

gebietskategorien unterscheiden sich im Hinblick auf das zuldssige Mal der bauli-
chen Nutzung, die Zuldssigkeit bestimmter Nutzungen und die Bauweise. Das WA' ~
Gebiet umfasst den geplanten Gescho'sswohnungsbau entlang der Vennhauser Allee
und die WA? — und WA® — Gebiete die geplanten Einfamilienhausquartiere auf der
ehemaligen Industriebrache. Das WA* — Gebiet umfasst die vorhandene Wohnbe-
bauung am Kamper Weg einschlieBlich dem Grundstiick der bestandsgeschitzten
Kfz-Werkstatt im Eckbereich Kamper Weg/ln den Kétten.

Eine Sonderstellung nimmt das flichenmaRig lediglich ein Grundstiick umfassende
Wohngebiet WA?® riickwértig an der Strale In den Kétten, &stlich des Kfz-Betriebs
ein. Auf Grund der hier durchgefiihrten freiwilligen Grundstiicksneuordnung zwischen
dem Kfz-Betrieb und dem Vorhabentrdger des Wohngebiets ist hier ein Einzelgrund-
stlick entstanden, das keine Reihenhaus- oder Doppelhausbebauung zuldsst.
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Fur das WA® — _Gebiet ist daher die ausschlieRliche Zuldssigkeit eines Einzelhauses
festgesetzt, wobei hier die ansonsten in den WA? — und WA® — Gebieten festgesetzte
Vorgabe der MindestgrundstiicksgroBe von 400 m? bei Einzelhausem keine Anwen-
- 'dung findet.

Einschrankend ist fir alle WA-Gebiete gem. § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass
Laden nicht zuldssig sind. Diese Festsetzung begriindet sich u. a. in der Tatsache,
dass etwa 100 m sidlich der Kreuzung Vennhauser Allee / In den'Kétten beginnend,

zentral in Vennhausen gelegen, an der Vennhauser Allee ein gewachsenes Versor-

- gungszentrum vorhanden ist. Weitere Laden im Plangebiet wiirden - unter Bertick-

siéhtigung des hier bereits vorhandenen Lebensmitteldiscounters - den Schwerpunkt

~ des Nahversorgungszentrums nach Norden veréchieben und zu seiner Schwachung

fithren. | |

Die unter Punkt 4.1.2 Absatz 3 bis 7 dargelegte Begriindung zum Thema Einzelhan-
del gilt auch fir die allgememen Wohngebiete.

Weiterhin sind in allen WA - Gebieten die unter § 4 Abs. 3 BauNVO als ausnahms-
weise zulassig aufgefihrten Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen. In den Gebieten WA 2, WA 3 und WA 5 sind dariiber hinaus
auch die Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe, im
Gebiet WA 1 sonstige Gewerbebetriebe‘und im Gebiet WA 4 die Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes ausgeschlossen. Anlagen fur sportliche Zwecke sind in den
Gebieten WA 2 bis WA § ausgeschlossen. Durch diese differenzierten Festsetzun-
gen soll das Wohnen vor unerwiinschten Stﬁrurigen geschitzt werden.

Durch die Aufgabe der industriellen Nutzung auf dem ehemaligen Sol.vay-Gel'afnde ist
eine vollig neue_stédfebaulibhe Situation entstanden. Mit der ausschlieRlichen Folge-
nutzung des Areals fur wohnbauliche Zwecke entsteht ein zusammenhangendes
Wohnquartier zwischen Vennhauser Allee / In den Kétten und Kamper Weg.

Im Eckbereich Kamper Weg / In den Kétten befindet sich ein Autohaus mit Repara-
turwerkstatt. Es ist langfristiges stadtebauliches Ziel, auch den Eckbereich Kamper
Weg/In den Kétten einer vornehmlich wohnbaulichen Nutzung zuzufithren. Die Uber-
planung des Standortes als WA-Gebiet sichert dieses stadtebauliche Ziel. Dadurch
erfahrt der Betrieb keine planungsrechtliche Sicherung, genieft 'jedochBestands-
schutz.
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Eine planungsrechtliche Sicherung des Betriebes mit der Méglichkeit einer weiteren
betrieblichen Entwicklung wiirde im Konflikt mit der hier Prioritat genieflenden wohn-
: baulichen‘ Nutzung stehen und eine Gemengelagensitu‘ation herbeifihren und auf
 Dauer verfestigen. Unabhangig von der dargelegten grundsétzlichen stdadtebaulichen
Zielsetzung, hat der Betrieb keine raumlichen Entwicklungsméglichkeiten mehr, so-
dass sich durch die Planung fir den Betrieb keine unmittelbaren negatiVen Folgen

ergeben.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zuléssigén Zahl der
Voligeschosse und die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl bestimmt.
Entlang der Vennhauser Allee ist entsprechend dem sté&dtebaulichen Konzept eine
durchgéngig. dreigeschosSige Bebauung als Hochstmafy festgesetzt. Riickwartig
nach Westen schiieflen kammartig maximal viérgeschossige Baukérper an, die sich
um nach Westen 6ffnende Innenhéfe gruppieren. , ‘

_ Dieée Festsetzungen basieren auf einem bereits vorliegenden hochbaulichen Ent-
wurf fur diesen Plangebietsbereich entlang der Vennhauser Allee. Auf der Grundlage
dieses Entwurfes wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Um die mégliche Erhdhung des Gebaudekomplexes in den 4-geschossig festgesetz-
ten Baufeldern uber die 4-Geschossigkeit hinaus durch ein badordnungsrechtlich
nicht als Vollgeschoss anrechenbares Staffelgeschoss auszuschliefen, ist zusatzlich
im Bebauungsplan die max. zuldssige Gebiudehthe festgesetzt (= Oberkante Attika
des Flachdaches).

- Alle 4-geschossigen Bereiche sind von der Vennhauser Allee aus zuriickgestaffelt
festgesetzt, sodass entlang der Vennhauser Allee eine durchgangig dreigeschossige
Bebauung mit Flachdachausbildung entsteht, die in ihrer Hohenentwicklung mit der
auf der Ostseite der Vennhauser Allee vorhandenen zWeigeschossigen Bebauung
zzgl. Dachraum (Satteldach) korrespondiert. Mit dieser Festsetzung ist gewéhrleistet,
dass eine dem MaRstab des Strallenraumes Vennhauser Allee angemessene Stra-
Renrandbebauung entsteht, die sich positiv in das vorhandene Ortsbild einfagt.
Durch die kompakte, aber stadtebaulich hochwertige Gebaudestruktur wird die gem.
§ 17 BauNVO zulissige Obergrenze des MaRes der béulichen Nutzung Gberschrit-
ten.

Die zuldssige Grundflachenzah! GRZ von 0,4 wird lediglich geringflgig um 0,02
Uberschritten. Zur eindeutigen planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ist
daher im Bebauungsplan eine GRZ von 0,42 festgesetzt.
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Es ist aber nicht erkennbar, dass durch diese geringfiigige Uberschreitung stidte-
bauliche oder auf die Umwelt bezogene negative Auswirkungen zu besorgen sind.
Die in der BauNVO genannte Obergrenze der Geschossflaichenzahi GFZ von 1,2
wird mit 1,52 deutlich Uberschritten. Eine Uberschreitung dieses MaRes ist gem.
§ 17 Abs. 2 BauNVO méglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfor-
- dern, die allgemeinen Anforderungen an gesundé Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden und sonstige &ffentliche Bel‘an‘ge nicht entgegenstehen. |
Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Durch den Riicksprung des 4. Obergeschosses zur Vennhauser Allee sowie durch
die Gliederung des Gesamtbaukérpers in 7 Bauteile entsteht ein deutlich differenzier-
tes Bauvolumen. Die stadtebauliche Kérnung und Kleinteiligkeit des Baukérpers kor-
respondiert mit der staddtebaulichen Struktur der Bestandsbebauung &stiich der
Vennhauser Allee sowie mit der geplanten Siedlungsstruktur im Westen. Nachbar-
schaftliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden durch die erhéhte Gruhd-
stiicksausnutzung nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an einen ausreichenden
Schallschutz und eine gute Besonnung und Belichtung werden durch das Baukon-
zept mit den offenen Hofen in besonders gelungener Weise erfillit.

Auch sonstige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar, eben-
so wenig werden von der Erhdhung der GFZ &ffentliche Belange berdhrt.

Die westlich an die StraBenrandbebauung Vennhauser Allee anschlieBenden Wohn-
gebietsquartiere sind fiir eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen,

Dementsprechend ist hier die héchstzuldssige Zah! der Voligeschosse auf zwei und
die GFZ auf 0,8 begrenzt. Die gleiche Festsetzung wird auch fir die Bestandssituati-

on am Kamper Weg getroffen.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen
Es werden quartiersweise unterschiedliche Festsetzungen zur Bauweise getroffen.
Fir die Bauzeile entlang der Vennhauser Allee ist aus Grinden des Schallschutzes

die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Fur die sonstigen Quartiersbereiche hingegen ist entsprechend der vorgesehenen
Einfamilienhausbebauung die offene Bauweise gewahlt. Hierbei wird bestimmt, dass
in den Uberwiegenden Bereichen des Wohngebietes nur Einzel- und Doppelhduser

zuldssig sind.
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Hausgruppen (Reihenhduser) sind nur in den Randbereichen zur Strale In den Két-
ten und zu dem nérdlich anschlieBenden Gewerbegebiet zuldssig. Mit dieser diffe-
renzierten Festéetzung wird eine ibermaRige Verdichtung des Wohngebietes (aus-
schliefllich oder Uberwiegend Reihenhausbebauung) verhindert. Zu diesem Zweck
sind auch Mindestgrélen fﬁr Einzelhaus-, Doppelhaus- und Reihenhausgrundstiicke
festgesetzt.

Die tberbaubaren Grundstiicksflichen voliziehen ﬂbér die Festsetzung einzelner
Baufelder das stadtebauliche Grundkonzept nach.

Diese sind relativ eng gefasst, so dass ein iibermédRiges Vor- und Rickspringen der
Einzelgebiude innerhalb einer Bauzeile vermieden wird.

Damit ergeben sich auch zusammenhéngende Gartenzonen, die von Bebauung frei-
gehalten werden.

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch Baugrenzen; fir

die Festsetzung von Baulinien ist kein stadtebauliches Erfordernis erkennbar.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE®) ‘

Der nordlich an das geplante Wohngebiet angrenzende Bereich ist entsprechend der
Uberwiegenden Nutzungssituation als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Zuldssig sind demnach Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren,
Geschifts-, Buro- und Verwaltungsgebdude sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

Obwohl sich in diesem Gebiet ein Aldi-Discountmarkt und ein Getrankemarkt befin-
den, wird Einzelhande!l mit zentren- und nahversorgungsrelevantén Sortimenten aus-
geschlossen. Die beiden Betriebe genieRen aber Bestandsschutz, der bei dem Aldi-
Markt auch die aufgrund einer positiv beschiedenen Bauvoranfrage mégliche Erwei-
terung ;uf 977 m? Verkaufsflache einschlieft. (Die Bauvoranfrage musste — entge-
gen den Zielen der Stadt Dusseldorf — aufgrund der zuvor geltenden Ausweisung als
Mittelgewerbegebiet (E,) positiv beschieden werden.) In den textlichen Festsetzun-
gen sind in der ,Tabelle Dusseldorfer Sortimentsliste* die nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Sortimente genannt, die hier nicht zuldssig sind.

Die Stadt Diisseldorf verfolgt das Ziel, die gewachsenen Stadtteilzentren zu erhalten
und zu starken. Auf Grundiage gesamtstadtischer Kartierungen der Einzelhandelsbe-
triebe, Bevdlkerungsdaten sowie Haushalts- und Kundenbefragungen wurden jene

"Bereiche abgegrenzt, in denen sich der Einzelhandel konzentriert.
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Die Ergebnisse der Untersuchungen sind in das Konzept raumlicher Ord-
nung/Zentkenkonzept (1978) und in den Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Dussel-
dorf eingeflossen, der am 18.10.2007 vom Rat der Stadt beschlossen worden ist. Ziel
ist es, im Rahmen der Bauleitplanung die Ansiedlung von Einzelhandel in bestimmte
Standorte mit Versorgungsfunktion zu lenken. |

Dieses Gewerbegebiet liegt aulerhalb der bestehenden Zentren. Die Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in diesem Ge- -
biet stinde deshalb im Widerspruch zu den Zielen des Rahmenplanes Einzelhandel,
da damit die Einzelhandel.sstruktur in den kleineren, nachstgelegenen Stadtteilzent-
ren oder Nachbarschaftszentren geschwicht werden kann, indem von dort die Kauf-
kraft abgezogen wirde. »

Betroffen sind in erster Linie das Zentrum ,,GumbertstraBe“ im Stadtteil Eller (Zent-
renstufe C: groRes Stadtteilzentrum) und das Zentrum Vennhauser Allee* im Stadt-
teil Vennhausen (Zentrenstufe N: Nachbarschaftszentrum).” Entsprechend den Zielen
‘des Zentrenkonzeptes sowie des Rahmenplanes Einzethandel soll die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
deshalb vorrangig in diesen Zentren stattfinden. Hierdurch sollen diese gestarkt und
somit in ihrer Funktionsfahigkeit erhalten bleiben. | _

Die Beriicksichtigung des Zentrenkonzeptes bei der Bauleitplanung entspricht auch
zentralen Zielvorgaben des Baugesetzbuches, nach dem bei der Aufstellung der
Bauleitplane gém. §1,Abs. 6Nr. 4 insbesondere die Erhaltung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlos-
senen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung zu bberi]cksichtigen sind.

Auch aufgrund der sich dndernden Altersstruktur der Bevélkerung ist es zunehmend
von Bedeutung, die Versorgung in den Zentren zu konzentrieren, da nur hier eine
ausreichende ErschlieBung auch fir die nicht oder nicht mehr motorisierte Bevélke-
rung gewdbhrleistet ist. Gleichzeitig stellen die Zentren einen wesentiichen &ffentli-
chen stadtischen Kommunikationsraum dar, in dem neben Einzelhandelsbetrieben

auch Angebote z.B. sozialer und kultureller Art bestehen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit picht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wird hingegen bis zur Grenze der Grofiflachigkeit gem. § 11 Abs. 3
BauNVO ermdglicht, da dieser Einzelhandel an diesem Standort mit den Zielen des
Zentrenkonzeptes und des Rahmenplans Einzelhandel vereinbar ist.
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“in den textlichen Festsetzungen sind in der , Tabelle Diisseldorfer Sortimentsliste* die

Sortimente genannt, die hier zulassig sind. _
Die Dusseldorfer Sortimentsliste wurde im Rahmenplan Einzelhandel festgelegt.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes befinden sich an der Vennhauser Al-
lee drei Wohngebaude sowie eine ehemalige Tankstelle.

Die Wohngebaude werden gem. §‘1 Abs. 10 BauNVO durch die sogenannte Fremd-
kérpérfestsetzung planungsrechtlich gesichert. Hieraus ergeben sich fur die Wohn-
nutzung keine Einschrankungen der Bestandssituation. Bauliché Erweiterpngen, An-
derungen und Erneuerungen sind zulissig, wenn hierdurch die GRZ um nicht mehr

als 0,1 gegeniiber dem Bestand erhdht wird. -

Das MaR der baulichen Nutzung ist tiber die Festsetzung der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse und die zuldssige Grund- und Geschossfldchenzahl bestimmt.
Entsprechend der Bestandssituation an def Vennhauser Allee ist die zulassige Zahl
der Vollgeschosse auf zwei begrenzt; dies gilt auch fur den rickwartigen Bereich des
Gewerbegebietes. | _

Die zuldssige Grundfliche, also der Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen (berdeckt werden darf; ist auf 0,6 begrenzt und bleibt damit unterhalb der
gem. § 17 BauNVO zulissigen Obergrenze der Grundstiicksausnutzung von 0,8 fiir
Gewerbegebiete. Diese Festsetzung einer verringerten Grundflichenzahi von 0,6 er-
folgt im Hinblick auf die vorhandene und kiinftige Nachbarschaftssituation mit der
Wohnbebauung, die eine maximale Grundstiicksausnutzung von 0,4 aufweisen wird.
Im Verhaltnis hierzu wiirde eine Grundstiicksausnutzung von 0,8 im Gewerbégebiet
eine Ubermifige Verdichtuhg darstellen und die stddtebauliche Qualitit des Ge-
samtquartiers beeintrachtigen. Aus gleichem Grund bleibt auch die zulassige Ge-
schossflachenzahl mit 1,2 deutlich unter der Obergrenze von 2,4 gem. § 17 BauNVO
fir Gewerbegebiete.

Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellpldtze sind gem. Landesbauordnung auf den jeweiligen priva-
ten Grundsticken nachzuweisen. Bei Einzel- und Doppelhdusern erfolgt die Unter-
bringung tblicherweise auf den seitlichen Abstandsflachen.
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Bei den festgesetzten Reihenhausgruppeh kann die Unterbringung bei den Endhéau-
sern ebenfalls auf der seitlichen Abstandflache erfolgen. Fir die Reihenmittelhduser
werden gesondert Flachen fiir Garagen und Stelipldtze in rdumlicher Zuordnung zu
den Hausgruppen festgesetzt. ‘

Far die geplante R»e’ihenhausbeb'auung im WA® - Gebiet entlang der Strale In den
Kotten erfolgt eine gesonderte Zuordnung der Géragen und Stellplatze in kurzer
raumlicher Entfernung an der westlich gelegenen Pianstralle des Wohngebiets. Hier
ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB eine Flache fir Géragen und Stellplatze festgesetzt.

Der Stellplatzbedarf fur den Geschosswohnungsbau van der Vennhauser Allee wird
insgesamt Uber eine Tiefgarage unterhalb der Geb&udezeile gedeckt. Die Flache ist
im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Da die Fliache der Tiefgarage iber das
festgesetzte Maf} der zuléassigen Grundflache hinauégeht, ist gem. § 19 Abs. 4 BauN-
VO die Regelung durch textliche Festsetzung getroffen, dass die zulassige Grundfla-
che fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden darf. |

Infrastruktur und Gemeinbedarf

In einer mittleren Entfernung von etwa 300-500 m liegt im Bereich Vennhauser Al-
lee/Freiheitsstralle das Zentrum von Vennhausen mit allen notwendigen Einzelhan-
delsléden fur den téglichen Bedarf und anderen Dienstleistungseinrichtungen. Inner-
halb des Plangebiets befinden sich»dari]ber hinaus direkt nérdlich des neuen Wohn-
gebietes ein Aldi-Discount- und ein Getrankemarkt. Alle Nahversorgungseinrichtun-
gen sind somit fulllaufig erreichbar. v |

In mittleren Entfernungen von 300 m bis 1200 m befinden sich insgesamt 6 Ta-

geseinrichtungen fur Kinder in konfessioneller, stédtischer oder freier Tragerschaft.

Weiterhin liegen in fuBlaufiger Entfernung eine kétholische. Grundschule, eine Ge-
meinschaftsgrundschule, eine Realschule sowie eine Sonderschule fiir Lembehinder-

te..

Neben dem geplanten Spielplatz innerhalb des Plangebietes befindet sich unmittel-
bar nérdlich an den Bereich der Sportanlage Vennhauser Allee angrenzend, eine 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbindung "Spielwiese". Diese Spielwiese ist eben-
falls fuRlaufig aus dem Plangebiet heraus Uber die geplante FuBwegeverbindung

zwischen den beiden Baugebieten gefahrlos erreichbar.
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Verkehr

StraflenerschlieBung _

Das neue Wohnquartier auf dem fritheren Industriegelédnde wird insgesamt tber die
Stralle In den Koétten an das stadtische HauptstraBennetz angebunden. Dies gilt
auch fur die Tiefgarage der Wohnzeile an der VénnhaUSer Allee, die ebenfalls rick-
wadrtig Gber die Strafle In den Kétten erschlossen wird.

Der Anbindungspunkt liegt mittig zwischen den vorhandenen Knotenpunkten Kamper
Weg/in den Kétten und Vennhauser Allee/In den Kétten. Die Abwicklung des Quell-

und Zielverkehrs an diesem Anbindungspunkt ist unproblematisch.

Offentlicher Personennahverkehr _
Das Plangebiet ist unmittelbar an das offentliche Nahverkehrsnetz angebunden.
Die nédchstgelegenen Haltestellen sind die Haltestellen "Harthstrale” in der Venn-

‘hauser Allee mit den Buslinien 730, 735 und 736 und "In den Kétten" mit den Busli-

nien 721, 722 und 736 mit direkter Verbindung zum Diisseldorfer Hauptbahnhof.

Das geplante Wohngebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als gut erreichbar ein-
zustufen. | |

Die Haltestelle "HurthstralRe" ist aus dem Wohngebiet heraus fuBlaufig direkt erreich-
bar. Hierzu setzt der Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in-
nerhalb des Baufeldes entlang der Vennhauser Allee in Form eines Gebéudedurch-
gangs/Passage fest.

Ver- und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserbeseltlgung erfolgen durch
Anschliisse an die vorhandenen Netze. ‘

Im suidéstlichen Grundstiicksbereich an der Vennhauser Allee befindet sich gegen-
wartig noch ein Trafohduschen der Dusseldorfer Stadtwerke. Mit der stadtebaulichen
Neuordnung dieses‘ Gebietes wird diese Trafostation aufgegeben bzw. durch eine
neue Station im Plangebiet ersetzt. Der neue Standort liegt an der Strafe In den Kot-
ten am Rand der &ffentlichen Grijnﬂéche. Er wird als Flache fir Versorgungsanlagen
(Elektrizitat) festgesetzt.

Da das Gebiet nicht evrstmalig bebaut wird, sind die Anforderungen des § 51a Lan-

‘ déswassergesetz hier nicht zugrunde zu legen, d.h. eine Versickerung des Nieder-

schlagswassers scheidet fi'lr‘dieses Gebiet aus. Das Plangebiet ist daher mit dem
Niederschlagswasser im Mischsystem an den in der Strale In den Kétten liegenden
Hauptsammler anzuschlieRen. | '
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Das Kanalnetz ist ausreichend fiir den Anschluss der befeétigten Flachen des Plan-
gebiets dimensioniert, so dass im Gebiet keine Regenriickhaltungsmafinahmen er-

forderlich sind.

Offentliche Griinfldche |
Wichtiges Merkmal und die Qualitat des kl']nftigen Wohngebiets mafgeblich beein-
flussend ist die éffentliche Grunflache im Stiden des Plangebiets. Hiermit wird ein
"griiner" Zugang aus dem Kreuzungsbereich Venhhauser Allee/in den Kétten in die
Mitte des Wohngebiets hergestellt. Die Fliche ist mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage und Spielplatz festgesetzt. Durch die Integration des Spielplatzes in die 6ffentli-
che Griinanlage ist eine soziale Kontrollé der Spielflache gewabhrleistet. Der hier vor-
handene groBkrbnige Baumbestand wird in die Parkanlage integriert.

Ebenfalis als éffentliche Grinflache festgesetzt ist der gebietsinterne Quartiersplatz,
der als gemeinschaftlicher Mittelpunkt des neuen Wohnquartiers ausgestaltet werden
soll.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager sind jeweils die privaten Erschlie-
Rungsstiche festgesetzt. Uber diese Erschliefungsstiche wird jeweils nur eine kleine
Wohngruppe angebunden, so dass hier auf eine éffentliche Erschliefungsstralte ver-
zichtet werden kann.

Um das Wohngebiet fuldufig auf kurzem und direkten Weg an die Vennhauser Allee
und die dortige OPNV-Haltestelle "Hiirther Strae" anzubinden, ist ein Gehrecht und
ein Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit iber das Baufeld WA' an der Venn-
hauser Allee festgesetzt. Da hier eine geschlossene Stralenrandbebauung vorgese-

hen ist, wird das Gehrecht teilweise in Form einer Passage festgesetzt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Verkehrslarmimmissionen

Das Plangebiet wird durch die Verkehrsimmissionen der Vennhauser Allee und die
Stralle In den Kétten belastet. Zur Kldrung der Immissionssituation wurden aktuelle
Verkehrszdhlungen durchgefithrt und hierauf aufbauend die La&rmimmissionen ermit-
telt (Peutz Consult, Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Veenpark,
27.09.2006). Die Vennhauser Allee und die Strale In den Kétten weisen nach aktuel- ‘
ler Z&hlung im Juni 2006 eine Verkehrsbelastung von 21.400 Kfz/24 h bzw.
16.000 Kfz/24 h auf.
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Hieraus ergibt sich folgende Verkehrslérmsiiuation fur das Plangebiet: Unter der Vor-
aussetzuhg freier Schallausbreitung ohne Abschirmung werden im Nahbéreich der
beiden StralRenziige Beurteilungspegel tags von uber 65 dB (A) erreicht. Der schall-
technisch relevante Orientierungswert von 55 dB (A) wird - freie Schallausbreitung
unterstellt - erst in deutlicher Entfernung von 60 m zu den beiden Straflenziigen er-
reicht.

Die Notwendigkeit einer Schallabschirmung des geplanten Wohngebiets ist daher e-
vident. ' |

Aktive Schallschutzmafinahmen entlang der Vennhauser Allee in Form eines Larm-
schutzwalles sind aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht vertretbar. Es handelt:
sich hierbei nicht um einen anbaufreien Straenzug, vielmehr um einen beidseits
durchgéngig durch eine Straenrandbebauung gepragten Stadtraum.

Unter Aufnahme der Bauflucht der nérdlich vorhandenen Wohngebéude, ist daher
entlang der Vennhauser Allee eine geschlossene 3-geschossige Bauzeile festge-
setzt, die das westlich anschlieffende Wohnquartier vor den Larmimmissionen der
Vennhauser Allee schiitzt.

Die Nufzung dieses Gebdauderiegels als Schallschirm ist méglich, da bei ehtspre—
chender Grundrissgestaltung der Gebaude auf der westlichen larmabgewandten Sei-
te der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB (A) tags fur die Freiflachen
(auch Balkone) eingehalten wird. Dementsprechend ist im Bebauungsplan die Fest-
setzung getroffen, dass in Wohnungen mit weniger als drei Aufenthaltsraumen keine
Aufenthaltsraume zuldssig sind, deren Fenster sich ausschliefllich zu der Vennhau-
ser Allee orientieren. _ ‘ _

Bei Wohnungen mit drei und mehr Aufenthaltsrdumen ist héchstens ein Aufenthalts-
raum zuldssig, dessen Fenster sich ausschlieflich zur Vennhauser Allee orientieren.
Voraussetzung hierfir ist, dass dieser Raum kein Schlafraum ist und mit einer me-
chanischen Liftung ausgestattet wird. | ‘

Der Orientierungswert von 45 dB (A) fir den Nachtzeitraum wird an der Fassadensei-
te langs der Vennhauser Allee sowie im Kreuzungsbereich Vennhauser Allee /In den
Kétten mit Werten bis zu 16 dB (A) erheblich Uiberschritten.

Diese Fassadenbereiche liegen im Larmpegelbereich V gem. der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau), die im Bebauungsplan dargestellt sind. Gem. § 9 Abs. 1, Nr. 24
BauGB ist hier festgesetzt, dass entsprechend den dargesteliten Larmpegelberei-
chen Schallschutzm}aBnahmen an den Aufienbauteilen nach DIN 4109 entsprechend
den Raumarten oder Raumnutzungen zu treffen sind.
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Gutachterlich untersucht wurden auch mégliche Auswirkungen durch Reflexion auf
die vorha_ndeneh Wohngebéiude der dstlichen StralRenseite der Vennhauser Allee. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass sich hierdurch eine geringfiigige Pegelerhdhung unter
1 dB (A) ergibt. Aus akustischer Sicht sind Pegelerhéhungen in der Gré3enordnung
“von 1 bis 2 dB (A) durch das menschliche Hérvermdgen nicht zu verifizieren, so dass
die Pegelerh6hungen in der vorliegenden Situation keine merkliche Veranderung der
Immissionssituation an der bestehenden Wohnbebauung auslésen. _
Entlang der Stralle In den Kétten kommen zum Schutz der angrenzenden geplanten
Bebauung aktive SchutzmaRnahmen in Form einer der Wohnbebauung bzw. den
Freibereichen vorgelagerten 2,5 m hohen Ladrmschutzwand zur Anwendung. Der Ori-
entierungswert von 55 dB (A) tags kann flr die ‘Freifiichen der nachstgelegenen
Wohngrundstiicke nicht erreicht werden (Uberschreitung um 5dB (A). Dieser ware
nur bei einer der ortlichen Situation nicht mehr gerecht werdenden Wandhéhe mog-
lich, so dass in dér Abwigung eine Uberschreitung des Orientierungswertes fur die-
sen Teil des Wohngebiets gerechtfertigt ist. For die der Strafle In den Kotten zuge-
wandte Gebaudeseite sind passive Schallschutzmafsnahmen in Form der Festset-
zung des Larmpegelberelches IV getroffen.

Da die Larmschutzwand unmittelbar zur Strafe In den Kétten verlduft und somit das
Ortsbild in diesem Bereich mafigeblich beeinflusst, ist ein erhéhter Anspruch an die
Gestaltung dieser Wand zu stellen. Es ist daher die baugestalterische Festsetzung
getroffen, diese Wand als Gabionenwand zu errichten, die zusétzlich von der Stra-
Renseite aus zu begriinen ist. _

Bei der an der Kreuzung Kamper Weg / In den Kétten der Strae In den Kétten zu-
gewandten Seite der geplanten Wohnbebauung wird der Orientierungswert nachts
um ca. 15 dB(A) tiberschritten. Da hier aufgrund der stadtebaulichen Situation ein ak-
tiver Larmschutz nicht moglich ist, ist hier analog der Situation an der Vennhauser Al-
lee festgesetzl, dass in Wohnungen mit weniger ais drei Aufenthaltsrdumen keine
Aufenthaltsréume\zuIéissig sind, deren Fenster sich ausschliefllich zur StraBe In den
Kotten orientieren.

Auch hier gilt die Regelung, dass bei Wohnungen mit drei und mehr Aufenthaltsrau-
men hdchstens ein Aufenthaltsraum zuldssig ist, dessen Fenster sich ausschlieBlich
zur Strafle In den Kétten orientieren. Voraussetzung hierfir ist, dass dieser Raum

kein Schlafraum ist und mit einer mechanischen Liftung ausgestattet wird.
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Gewerbliche Immissionen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Gewerbebetriebe, deren Immissionsverhal-
ten ebenfalls gutachterlich untersucht wurde (Peutz Consult, Schalltechnische Unter-
suchung zum Bauvorhaben Veenpark, 29.09.2006). Im Eckbereich Kamper Weg/In
den Kétten liegt eine kleinere Automobilwerksta_tf mit Autohandel. Die Berechnungs-
ergebnisse zeigen, dass von diesém Betrieb keine das Wohnen beeintrachtigenden
Immissionen ausgehen, def Betrieb sich somit de facto als nicht stérender Hand-
werksbetrieb in das Allgemeine Wohngebiet einfugt. ‘ ’

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets befinden sich ein Aldi-Discount- und ein Ge-
tr'a‘hkemarkt, durch deren Betrieb (Stellplatzanlage, Warenanlieferung) Immissionen
auf das geplante Wohngebiet an der Vennhauser Allee ausgehen.

Der Betrieb und die Anlieferung dieser beiden Markte erfolgen ausschlieBlich zur
Tagzeit. Im Nachtzeitraum gehen keine Immissionen von diesen beiden Betrieben
aus. v

Zur Abschirmung der Immissionen auf die stdwestlich angrenzende geplante Wohn-
bebauung ist eine Larmschutzwand mit einer Schirmhéhe von 3,0 m ber Terrain
festgesetzt. Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen weisen nach, dass der
Immissionsrichtwert fur WA-Gebiete von 55 dB (A) tags an der geplanten Wohnbe-
bauung - unter Beachtung dieser Larmschutzwand - eingehalten werden kann. Ledig-
lich die ndrdlichen Giebelseiten dieses WA3-Gebietes werden mit ca. 56 dB (A) tags
im 1. und 2. OG beaufschlagt.

Hier ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass an dieser Fassadenseite im 1. und
2. Obergeschoss keine &ffenbaren Fenster von Aufenthaltsraumen eingebaut werden
darfen.

Punktuell konnte es an den Austrittséffnungen der Tiefgarage zu Uberschreitungen -
der Grenzwerte fur Feinstaub (PM 10) und Stickstoffdioxid gem. 22. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung kommen. Aus Griinden des Vorsorgeschutzes ist daher fest-
gesetzt, dass Tiefgaragen Uber Dach der aufstehendeh oder angrenzenden Gebé&u-

de zu entluften sind.
Grinordnerische Festsetzungen

Der Bewuchs entlang der westlichen und nérdlichen und siidlichen Grenze des Ge-
werbegebietes wurde als zu erhaltend festgesetzt.
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Uber diese Bestandsfestsetzungen hinaus sind fir dés Gewerbegebiet noch weiter-
gehende grinordnerische Festsetzungen getroffen (Stellplatzbegriinung, mindestens
20 % Begriinung jedes Baugrundstiickes). ' ' _

Im Gewerbegebiet und in den Wohngebieten sind Flachdacher, flach geneigte Da-
cher (bis einschlieflich 20° Dachneigung) und Garagendacher zu begriinen. |

In den.Wohng_ebieten durfen die Zufahrten von Garagen und Stellplatzen nicht voll-
flachig versiegelt werden. | '

Zur Gewaéhrleistung einer qualitatsvollen Begrinung der Tiefgarage im WA'-Gebiet
an der Vennhauser Allee, sind Regelungen zur Uberdeckung mit einer Bodensub-
stratschicht und zur Begriinung mit einer strukturreichen Miséhvegetation getroffen.

In den WA?-, WA>- und WA>-Gebieten werden Garégen tiw. parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsﬂéché angeordnet. Hier ist festgesetzt, dass zwischen den Garagenwinden
und der Sffentlichen Verkehrsfliche jeweils ein Pflanzstreifen in einer Breite von min-
destens 0,50 m anzulegen ist und die Garagenwand mit Kletterpflanzen oder Strau-
chern zu begriinen ist, um eine gestalterisch befriedigende Einbindung der Garagen
in das Ortsbild zu gewahrleisten. Mit der Bepflanzung wird gleichzeitig der Verunrei-
nigung der Garagenwande durch Graffiti vorgebeugt. '

Gestaltungsfestsetzungen gem. BauO NRW

Fir die Gebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind Satteldécher mit einer maximalen Dach-
neigung von 38° festgesetzt. Fir die Gebiete WA 2 und WA 3 sind aufterdem grund-
legende Gestaltungsfestsetzungen mit dem Ziel getroffen, das Ortsbild erheblich be-
eintrdchtigende bauliche Verunstaltungen zu verhindern.

Dies bezieht sich in erster Linie auf die einheitliche Hohenentwicklung (First- und
Wandhéhe) sowie Material- und Farbgestaltung voyn Doppelhdusern. Zwei Doppel-
haushalften bilden eine bauliche und gestalterische Einheit, so dass eine unter-
schiedliche Hohenentwickiung (z. B. der Trauflinie oder des Firstes) und eine unter-
schiedliche Fassadengestaltung als stark stérend empfunden werden.

Auch die Dachlandschatft ist ein bestimmendes Element des Ortsbildes einer Sied-
lung. Mit dem Ausschluss von Balkonen und auskragenden Bauteilen oberhalb des
zweiten Vollgeschosses sowie Dachgauben und Dacheinschnitten wird eine homo-
gene Dachlandschaft gewahrleistet.

(Dariber hinaus wurde in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und
der Stadt Diisseldorf vereinbart, dass im Rahmen des Bauantragsverfahrens die Ar-
chitektur mit der Stadt Disseldorf, Stadtplanungsamt, abzustimmen ist.
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Damit soll eine homogene Stadtgestaltung der zusammenhéngenden Baugebiete
und StralRenrdume erreicht werden.)
Aufgrund der Sepafierung von Abfillen und Recyclingstoffen verfiigt jeder Haushalt
tber mehrere Behdlter, die geordnet auf den Grundstiicken ohne Stérung des Er-
scheinungsbildes des Wohnumfeldes untergebracht werden miissen. Es ist daher
festgesetzt, dass die Standorte von Mullbehéltern mit Hecken oder Strauchpflanzun-
“gen einzugriinen sind. | v
Entlang der Strae In den Kétten ist zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung
die Errichtung einer Schallschutzwand erforderlich. Auf Grund der Lage an der viel
befahrenen Strale und im Hinblick auf die gegenuberliegende Wohnbebauung wer-
den hier besondere Gestaltungsanforderungen gestellt. Festgesetzt ist die Errichtung
einer straflenseitig zu begriinenden Gabionenwand. Mit dieser Ausgestaltung der
Larmschutzwand ist ein weitestgehender Schutz vor Graffitiverunreinigungen ge-
- waébhrleistet. o |

Soziale MaBnahmen gem. § 180 BauGB (Sozialplan)

Im Bebauungsplan sind die Autowerkstatt im Eckbereich der StraRen Kamper Weg /
In den Kétten sowie der Aldi- und der Getrédnkemarkt planungsrechtlich nicht gesi-
chert. Fir die vorhandenen Wohngebadude im GE-Gebiet wird der erweiterte Be-
standsschutz gem. §1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt.

Sollte sich der Bebauungsplan voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Le-
bensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken,
wird die Stadt Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erértern, wie
nachteilige Auswirkungen méglichst vermieden oder gemildert wérden k('jhnen. |

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Mafnahmen nach BauGB werden nicht erforderlich. Die Flachen der
WA'- bis WA?® Gebiete sowie das WA>-Gebiet sind insgesamt im Eigentum des Pro-
jektentwicklers, der mit der Stadt Diisseldorf einen stadtebaulichen Vertrag zur Reali-

sierung des Bebauungsplanes abgeschlossen hat.
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Die im Eckbereich Kamper Weg / In den Kétten beﬁndliche Autowerkstatt nutzt ge-
genwdrtig einen Grundsticksstreifen parallel zur Strafle In den Kétten fur Ausstel-
|ungézwecke. Zwischen dem Projektentwickler und dem Eigentimer der Werkstatt ist
eine Grundstiicksneuregelung vereinbart worden, die den im Bebauungsplan festge-
setzten Nutzungsgrenzen zwischen dem WA3- und WA>-Gebiet und dem WA*-Gebiet

am Kamper Weg entspricht.

Kosten fiir die Gemeinde

Die ErschlieBungsanlagen und die ﬁffentliéhe Parkanlage mit Spielplatz werden auf
der Grundiage des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages durch den Projekt-
entwickler hergestellt. Die Anlagen werden der Stadt Dusseldorf kostenfrei Uberge-
ben. '
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Teil B - Umweltbericht
gemidB § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 6075/035
- In den Kotten -

Stadtbezirk 8 Stadtteil Vennhausen

- Zusammenfassung
(Gem. § 2a BauGB)

~ Das Plangebiet wird durch die Verkehrslarmimmissionen der Vennhauser Allee und
der Strafle ,In den Kétten* belastet. An den jeweils ndchstgelegenen Baugrenzen
betragen die Beurteilungspegel bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts. Da-
her werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts somit entlang der genannten StraRen sowohl tags als auch nachts
erheblich (berschritten und bei freier Schallausbreitung nur im nérdlichen inneren
Bereich des Plangebietes eingehalten. Darliber hinaus wird entlang der beiden Stra-
Renziige die Schwelle erreicht, bei der die Larmwirkungsforschung von einer ernsten
Gesundheits-gefdhrdung ausgeht und die bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts be-
ginnt. Um einen Schutz der neuen Wohnbebauung im Plangebiet gegeniber Larm-
immissionen zu gewshrleisten, werden im Plangebiet aktive und passive Larm-

schutzmafRnahmen durchgefiihrt.

An den zur Gewerbefldche hin orientierten Giebelfassaden der Wohngebdude erge-
ben sich Beurteilungspegel, die in den oberen Geschossen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm far Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags Uberschreiten, daher
werden an den betroffenen Fassaden zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsrdumen

ausgeschlossen.
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Die Immissionen, die von den nérdlich des Plangebietes bestehenden und geplanten
Sportanlagen ausgehen, halten im Plangebiet die Immlssmnsnchtwerte der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung (18. BlmSchV) far Allgememe Wohngeblete ein.
Innerhalb des Plangebiets sowie seines ndheren Umfelds ist insgesamt eine ausrei-
chende Versorgung mit Kinderspielflachen oder Grunflachen fur Bewegungsspiele
und freies Spiel gegeben, daher kann das Plangebiet als kinderfreundlich angesehen
werden. -

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem siiddstlichen Randbereich
eine Vorbehaitsfunktion fir den Aspekt “Wasser” zu. Grundlage ist die Ausweisung
als Wasserschutzzone Il b des Wassereinzugsgebietes Flehe;

Im Plangebiet bestand Baurecht fiir Wohngebiet (Kamper Weg) und Mittelgewerbe-
gebiet, was in der Ausnutzung einem Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 ent-
spricht. Die bauliche Dichte und der mégliche Versiegelungsgrad werden bei der Ge-
geniuberstellung von altem und geplantem Baurecht auf einem geringeren Niveau
liegen. Wertvoller Griinbestand ist durch den Verlust des Waldchens betroffen. Hier
erfolgt aber nach MaRlgabe der Unteren Forstbehdrde (UFB) Mettmann Unter Bezug
auf das Bundeswald- bzw. Landesforstgesetz eine Ersatzaufforstung. Entfallehder
satzungsgeschitzter Baumbestand wird nach den Vorschriften der Baumschutzsat-
zung durch Wertersatzpflanzungen ausgeglichen. Da im Geltungsbe}eich des Be-
bauungsplanes nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird, das MaR der Versiegelung
geringer und im Gewerbegebiet vergleichbar hoch liegt, besteht keine Verpflichtung,
magliche Eingriffe in Natur und Landschaft nach Landschaftsgesetz auszugleichen.

GemaRl dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt
Dusseldorf befinden sich im Plangebiet die Altstandorte mit den Kataster- Nummermn |
6080, 6225 und 6226, fir die im Bebauungsplanverfahren kein weiterer Handlungs-
bedarf bestand.

Auf dem Grundstiick Vennhauser Allee 242 (Altstandort Nr. 6225) war es durch die
Produktion von Farben, Lacke und Pflanzenschutzmittel zu nutzungsbedingten Ver-
unreinigungen des Bodens und des Grundwassers gekommen. Die auf dem Grund-
stiick vorliegenden Bodenbelastungen wurden bereits durch Aushub beséitigt. Die
Grundwasserverunreinigung im Abstrom des Grundstiicks wurde ebenfalls bereits er-
folgreich saniert. Aktuell wird nur noch ein Sanierungsbrunnen im direkten Abstrom

des Grundstiicks betrieben.
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Dieser dient dazu, im Grundwasser geloste Schadstoffe, die sich noch im Bereich
des Grundstiicks befinden, abzufangen und so eine erneute Verunreinigung bereits
sanierter Bereiche zu verhindern. ' ' '

Aufgrund dieser Restbelastungen wird im Bebauungsplangebiet eine erlaubnisfreie
Nutzung des Grundwassers untersagt. Gleichzeitig ist die Uberwachung des Grund-
wassers auf dem Grundstiick weiterhin erforderlich, so dass die hierzu notwendigen

-Grundwassermessstellen an den Grundstiicksgrenzen zu erhalten sind.

~ Weiterhin liegt in zwei kleinen Teilbereichen des Grundsticks “In den Kotten 10" eine
schadliche Bodenveranderung vor, deren Aushubsanierung durch &ffentlich- rechtli-
che Vertrage gesichert wurde.

Die Ausweisung einer Wohnbaufldche und der Bestandschutz fiir die im nérdlichen
Bereich ansassigen Eihzelhandelsbetriebe erscheinen aus lufthygienischer Sicht
nichf problematisch, da mit einem deutlichen Anstieg lufthygienisch-relevanter
Schadstoffe nicht zu rechnen ist. |

Die angest}re'bte Umnutzung der heutigen Brachflache und vormaligen Gewerbefia-
che kann bei maB3vollen und gut durchgriinten Baustrukturen aus Stédtklima-Sicht als
vertretbar betrachtet werden. Das MaR der baulichen Nutzung entspricht in etwa
- demijenigen der umliegenden Wohnbebauung (llI-geschossig).

Die Ausrichtung der Gebaude verlauft iberwiegend Nordost-Stidwest. Begriinte und
unbebaute Bereiche verlaufen hauptsachlich in der gleichen Richtung, damit der von
Nordost in Sudwest zu- und durchstromenden Frischiuft ein einigermafien hindernis-

armes Vorankommen erméglicht wird.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben sowie des Plangebietes und sei-
ner Umgebung _

Das Plangebiet in Dusseldorf -Vennhausen war bisher hauptsachlich gewerblich/ in-
dustriell genutzt. Die Kernflache ist nach Abbruch der baulichen Anlagen und der Bo-
densanierung Gberwiegend ohne Vegetationsbestand. Im ndheren Umfeld befinden
sich fast ausschlieflilich Wohngebiete. An drei Seiten grenzen unmittelbar Verkehrs-
flachen an, wobei die Vennhauser Allee und die Strafle ,In den Kétten* als vierspuri-

ge bzw. dreispurige Stralen mit hohem Verkehrsaufkommen ausgebaut sind.
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Der Kamper Weg erschlieit die Wohngebiete von Gerresheim-Siid. Nordéstlich
grenzt das Bebauungsplan-Gebiet 6075/32 mit Sportanlage, einem geplanten Wohn-
gebiet und einer kleineren geplanten sffentlichen Grlnflache / Spielwiese an. Entlang
der Grenze der Sportanlage stehen erhaltenswerte Gehélz- und Baumbesténde, die

ein wichtiges raumlich gliederndes Eiement darste_llen.

Geplant ist jetzt eine Wohnbebéuung in Uberwiegend zweigeschossiger Bauweise -
und ein straflenbegleitender dreigeschossiger Gebduderiegel éntlang der Vennhau-
ser Allee. Ferner werden die Wohnbebauung entlang des Kamper Weges und die
gewerbliche Nutzung im nérdlichen Planbereich planungsrechtlich gesichert. Am sud-

lichen Plangebietsrand ist eine Griinflache mit Spielmoglichkeiten vorgésehen.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

- Fachlich relevante Planungen gibt es zu den Themen Stadtklima und Freiraum. Die

Aussagen der ,Klimaanalyse Diisseldorf 1995“ sind im Abschnitt ,Stadtklima“ und die
Einstufungen im Freirauminformations-System im Abschnitt ,FIS*“ wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Bebauungsplanes
resultierenden Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausge-

arbeitet sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

- a) Larm

Verkehrsldarm

Das Plangebiet wird durch die Verkehrsldrmimmissionen der Vennhauser Allee und
der Strafle ,In den Koétten* belastet. An den jeweils nachstgelegenen Baugrenzen
betragen die Beurteilungspegel bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 61 dB(A) nachts.
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Im Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts so-
mit entlang der genannten Straflen sowohl tags als auch nachts erheblich iberschrit-
ten und bei freier Schallausbreitung nur.im nérdlichen inneren Bereich des Plénge- -
bietes eingehalten. Dariiber hinaus wird entlang der beiden StralRenziige die Schwel-
le erreicht, bei der die Larmwirkungsforschung von einer ernsten Gesundheitsgefahr-
dung ausgeht und die bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts beginnt.

Um einen Schutz der neuen Wohnbebauung im Plangebiet gegenuber Larmimmissi-
onen zu gewahrleisten, werden im Plangebiet aktive und passive Larmschutzmag-
nahmen durchgef‘Uhrt; So wird eine der Wohnbebauung vo?gelagerte 2,5m hohe
Larmschutzwand entlang der Strafle ,In den Kotten® errichtet.

Da es laut schalltechnischem Gutachten dennoch zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte insbesondere in den Obergeschossen der siidlichen Bauzeile kommt,
werden entlang der SfraBe ,n den Kotten® passive Schallschutzmafinahmen ent-
sprechend Larmpegelbereich IV und V der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) fest-
gesetzt. Bei Aufenthaltsrdumen, die nur Fenster an Fassaden mit Larmpegelbereich
IV oder V besitzen, sind schaligedammte Luftungseinrichtungen einzubauen, um ei-
nen ausreichenden Luftwechs'elvbei geschlossenen Fenstern und Tiren zu ermégli-
chen.

Entlang der Vennhauser Allee, im Kreuzungsbereich Vennhauser Allee/In den Kétten
und im Kreuzungsbereich der Strallen In den Kétten/Kamper Weg sind aktive Larm-
- schutzmafnahmen in Form einer Larmschutzwand aufgrund der 6rtlichen Gegeben-
heiten nicht méglich.

Daher sindv fur die straRenseitigen Fassaden erhdhte Anforderungen an den passiven
Schallschutz erforderiich und werden als Schallddmmmafe entsprechend der Larm-
pegelbereiche IV und V festgesetzt. Aufenthaltsrdume, deren Fenster sich aus-

schlieBlich zu den genannten Stralen orientieren, sind auszuschliefen.

Es wurde gutachteﬂich untersucht, ob durch Schallreflexionen an der geplanten Bé-
bauung entlang der Vennhauser Allee die Verkehrslarmimmissionen an den gegen(-
berliegenden vorhandenen Gebauden beeinflu_sst‘werden. Die Berechnungen haben
fur die bestehende Bébauung eine geringfligige Pegelerhéhung von 0,1 bis
0,3 dB (A) tags und nachts im Vergleich zur heutigen Situation ergeben. Die Zunah-
me der Verkehrsldrmbelastung bewegt sich allerdings in dem Bereich von taglichen
Nutzungsschwankungen oder wetterbedingten Schwankungen und ist als nicht

wahrnehmbar einzustufen.
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| Gewerbeldrm
Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und ein
Getrankemarkt, durch deren Betrieb (Stellplatzanlage, Warénanlieferung) Immissio-
nen entstehen. Zwischen den Gewerbeldrmquellen und der sldlich angrenzenden
geplanten Wohnnutzung befindet sich eine 3 m hohe Grundstiicksmauer. Unter Be-
ricksichtigung der abschirmenden Wimung dieser Mauer und der Verldngerung die-
ser Mauer bis zum geplanten Grundstiick des Geb&uderiegels an der Vennhauser Al-
lee ergeben sich an den zur Gewerbefldche hin orientierten Giebelfassaden der
Wohngebaude ailerdings immer noch Beurteilungspegel, die in den oberen Ge-
schossen die Immissionsrichtwerte der TA Lirm fir Allgemeine Wohngebiete von .
55 dB(A) tags uberschreiten. Daher wird, mit Ausnahme des Erdgeschosses, an al-
len nérdlich zur Gewerbefldche weisenden Giebelfassaden der Ausschluss von zu
6ffnenden Fenstern von Aufenthaltsrdumen festgesetzt. - |

Des Weiteren befindet sich im Kreuzungsbereich der StraRen ,In den Kétten* und
Kamper Weg eine Kfz-Werkstatt. An der geplanten Wohnbebauung wird dieser Be-
trieb die Immissionsrichtwerte der TA L&rm einhalten. Er muss bereits heute die Im-
missionsrichtwerte .an der benachbarten bestehenden Wohnnutzung einhalten, so
dass fur den Betrieb mit der Realisierung der Planung keine Veranderung der zulas-
sigen Emissionen eintritt. _ ,

Die Larmauswirkungen der Tiefgaragenzufahrt im rlickwartigen Bereich der geplan-
ten Gebaudezeile (WAi) entlang der Vennhauser Allee wurden ebenfalls im.Rahmen
des schalltechhischen Gutachtens betrachtet. Auch wenn die Immissionsrichtwerte
der TA Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten nicht tberschritten werden,

so sollte doch die Storwirkung so weit wie moglich minimiert werden.

Sportldrm
Die Immissionen, die von den nérdlich des Plangebietes bestehenden und geplanten

Sportanlagen ausgehen, halten im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) fur Allgemeine Wohngebiete ein. Dies
wurde bereits in einer schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungs-
plan -Verfahrens (B-Plan Nr. 6075/032) fur die Sportanlagen des angrenzenden Ge-
bietes nachgewiesen.

b) Elektromagnetische Felder (EMF) . ,

Mit dem Trafo an der Vennhauser Allee ist eine Quelle starker elektromagnetischer
Felder vorhanden. Fir die Realisierung der Planung ist die Verlagerung an die Stra-
Re In den Kétten im Randbereich der offentlichen Gri]n_ﬂéche vargesehen.
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Sind weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig, so sollten diese nicht in
der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen) angeordnet werden. Bei
Berﬂcksichtig’ung der Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (Ver-
ordnung lber elektromagnetische Felder) und des Abstandserlasses NRW in den
nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind keine nachteiligen Umweltauswirkun-

gen zu besorgen.

c) Kinderfreundlichkeit , . _

Der Bebauungsplan sieht eine 6ffentliche Grinfliche mit Spielplatzanlagen vor. Auf-
grund der vorgeseheneh Einfamilienhausbebauung finden Kinder auch Spielméglich-
keiten in den privaten Garten. Vorgesehen ist der teilweise Ausbau der Anliegerstra-

Ren als Spielstrallen, wodurch ein gefahrenloses Spielen im Freien erméglicht wird.

in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Griin- und Erholungsflachen von
Uibergeordneter Bedeutung: so verlduft etwa 400 m westlich entlang der sidlichen
Dissel der Griinzug ,Tannenhof* mit groRem Spielplatz und im Osten grenzt jenseité
der Vennhauser Allee das Landschaftsschutzgebiet Eller Forst mit dem Unterbacher
See an. Der Einzugsbereich der Spielflachen im Griinzug ,Tannenhof* sowie der ge-
planten Spielwiese nordlich auflerhalb des Plangebiets reichen bis in den Untersu-
chungsraum hinein, so dass der Spielflichenbedarf derzeit und auch unter Beriick-

sichtigung der hinzuziehenden Bewohner gedeckt ist.

Innerhalb des Plangebiets sowie seines ndheren Umfelds ist insgesamt eine ausrei-
chende Versorgung mit Kinderspielflaichen oder Grinflachen fur Bewegungsspiele
und freies Spiel gegeben, daher kann das Plangebiet als kinderfreundlich angesehen -

werden.

d) Krimihalpr_évention

Seitens der Projektgruppe “Stadtebauliche Kriminalprévention” gab es keine grund-
séatzlichen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der éffentlichen Réau-
me im vorliegenden Bebauungsplan. Es erfolgte die Anregung, dass der Durchgang
von der Vennhauser Allee zum Quartier groRBzlgiger (héher und breiter) gestaltet
werden sollte und in der Dunkelheit gut ausgeleuchtet werden muss. '

Dieser und weitere Aspekte baulicher Kriminalpréavention wie die Anzahl der Trep-
penh&user, die Art der Bepflanzung und die Ausgestaltung der Tiefgaragé werden in

den jeweiligen Bauantragsverfahren geregelt.
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Tiere, Pflanzen und Landschaft

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehérde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dilsseldorf ordnet dem stidgstlichen Randbereich
eine Vorbehaltsfunktion fir den Aspekt “Wasser” zu. Grundlage ist die Ausweisung
als Wasserschutzzone lllb des Wassereinzugégebietes Flehe.

Nach der Systerhatik des FIS kénnen solche “Vorbehaltsflachen” im Gegensatz zu so
genannten “Vorrangflichen” grundsatzlich einer baulichen Nutzung zugefiihrt wer-
den. Hierbei sind jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche

im Fachabschnitt “Wasser” erlautert werden.

b) Untere Landschaftsbehérde (ULB)

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Auf eine Kartierung der Vegetations- und Nutzungsstrukturen wurde verzichtet. Laut
Realnutzungskarte lag die Versiegelung bei iber 80 % und damit deutlich héher als
im Umfeld der aufgelockerten, nur magig versiegelten Wohnbebauung.

In den Teilgebieten werden folgende Biotop- und Nutzungsstrukturen unterschieden:

Teilbereich geplantes GE-Gebiet

Biotoptyp : Bewertung Bemerkung /

geman Arbeitshiife Bauleitplanung | (Skala von 0-10) | Empfehlung

versiegelte Flachen, 0 Bestand Supermarkt,
Gebaude, Betonpflaster Getrankemarkt,

Steliplatzflachen

Griinflichen in Gewerbegebieten |2 geringe

(schmale Grinstreifen zwischen .| Baumuberstellung,

den Stellpldtzen und an den jijngerér Baumbestand

Réandern) (Ahorn) schlecht gepfiegt,
' Ziergeholze

Zier- und Nutzgarten, strukturarm ‘ 3 intensiv gepflegte

(Wohn- und GeWerbebebauung - Hausgérten mit

Vennhauser Allee 250 - 252) ‘ Baumbestand (Ahorn,
' Birken, Nadelbdume)
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Baumgruppen, Einzelbéume, v
Straucher

(westlich des ALDI -Marktes und
an der Grenze zur Sportanlage, an
der ALDI -Zufahrt)

5-6

erhaltenswert

alter Baumbestand
(Pappeln, Robinien,
Ahorn) raumpragend und
gliedernd, altere
Einzelbiume (Ahorn,
Pappel) an der Zufahrt
Vennhauser Allee

Teilbereich geplantes WA 4, Kamper Weg / In den Kétten

Kamper Weg 209 - 221 a)

Biotoptyp Bewertung Bemerkung /
gemaf Arbeitshilfe Bauleitplanung | (Skala von 0-10) | Empfehlung
versiegelte Flachen, Pflaster 0 Bestand
Wohngebaude (Grundstiicke Wohnbebéuung

Zufahrten, Stellplatze

(Grundstiicke Kamper Weg 209 -
221 a) ‘

versiegelte Flachen, Schotter- 0-1 Autowerkstatt mit
flachen (Gewerbegrundstiick Ecke Ausstellungsflachen,
Kamper Weg / In den Kétten 10) Pflaster, geschottert,
kleinere Baume
Zier- und Nutzgarten, strukturarm | 2-3 intensiv gepflegte

Hausgarten mit
vereinzeltem
Baumbestand

Teilbereich geplante WA 1, WA 2, WA 3 (ehemalige Lackfabrik)

Biotoptyp Bewertung Bemerkung /
gemafn Arbeitshilfe Bauleitplanung | (Skala von 0-10) | Empfehlung
Schotter-, Kies-, Sandflachen 0,5 Abbruchflachen und

entsiegelte befestigte
Flachen der
ehemaligen Lackfabrik

Schotter-, Kies-, Sandflachen,

Spontanvegetation
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Gehblzbrache, »Einzelbéume 4 Reste einer alteren

(Eckbereich Vennhauser Allee / - Gehdlzbrache,

Zufahrt ALDI -Parkplatz) Brombeeren, Ahorn,
’ Birke; Pappel, Weide

Gartenbrache mit reicher | 5 ca. 25 m tiefe

Ausstattung an Gehoblzen | erhaltenswert strukturreiche |

(In den Kétten, gegeniiber den ’ Gartenbrache mit

H&iusern Nr. 17 - 25) ’ Baum- und

Strauchbestand, wie
Esche, Obstbaume,
'Ahorn, Weide und
Nadelbdumen,
béginnende Geholz-
und Wiesenbrache
Wald . |7 Von der Unteren .
(ca. 3.660 gm, Vennhauser Allee, | erhaltenswert, Forstbehorde als Wald

gegeniber den Hausern 233 - |aber nicht | beurteilter aiter
237) ' integrierbar Baumbestand,
Laubbaume,

Ausgleich in 3-facher
FlachengroBe

Beurteilung der Auswirkungen der Planung
Arten- und Biotopschutz _
Eine fur den Arten- und Biotopschutz wertvolle Flache geht verloren. Es handelt sich

um die Waldfliche und die angrenzende Geh6lz- und Gartenbrache. Nach der Frei-
machung und dem Abbruch der Lackfabrik haben sich teilweise auf den Schotter-
und Sandfléchen einjahrige Ruderalfluren entwickelt. Auch dieser Biotoptyp geht ver-
loren. Der Wald wird an anderer Stelle in erforderlicher FlachengréfRe neu aufgefors-
tet, sodass hier fur den Naturhaushalt mittelfristig ein Ausgleich erfolgt.

Mit der geplanten Ausweisung von Wohngebietsflichen (WA1-3) wird der neue Bio-
toptyp ,strukturarme Zier- und Nutzgarten” entstehen. Dieser Biotoptyp wird bedingt
durch die hohe Nutzungsintensitat, die intensive Gestaltung und die kleinteilige Par-
zellierung keine besonders hohe 6kologische Wertigkeit besitzen.
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Grundsatzlich ist jedoch zu beachten, dass die Flache der ehemaligen Lackfabrik fast
vollsténdbig Uberbéut und versiegelt war. Die Versiegelung wurde beséitigt, sodass
die grérstén Flachenanteile des Plangebietes sich erst seit kurzem zu einjéhrigen Ru-
~ deralfluren entwickeln konnten. Den mdglichen Eingriffen in die wertvolleren Vegeta-
tionsflachen stehen die Entsiegelung und die Schaffung von Griinflachen in den ge-
planten Wohngebieten gegeniiber. Da der Waldverlust an anderer Stelle ausgegli-
chen wird, bestehen insgesamt fur den Arten- und Biotopschutz keine negativen Fol- . -

gen durch die Planung.

Freiraum und Erholung

Das Plangebiet einschlieBlich der Waldflache war wahrend der gewerbliéhen Nut-
zung nicht zuganglich. Die sonsﬁgen Wohngebiete und der Supermarkt besitzen
auch keine besondere Freiraumfunktion, allenfalls die Hausgérten fiir die private Gar-.
tennutzung. Mit der Ausweisung der &ffentlichen Griinflache und Uber die 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden zukiinftig Flachen mit Aufenthaltsqualitét und eine Wege-
verbindung geschaffen, die tber das geplante Wohngebiet im Bebauungsplan
6075/32 an den Kamper Weg anschlieit. In Verbindung mit den neu entstehenden
Gri]nfléchen der Hausgarten wird fur die Funktionen ,Freiraum* und ,Erholung“ eine

qualitative Verbesserung erzielt.

Orts- und Landschaftsbild

Bedeutend fur das Orts- und StraBenbild ist das kleine Wéldchen an der Vennhauser
Allee. Ansonsten ist die Flache von baulichen Anlagen freigerdumt und bis auf weni-
ge Einzelbdume ohne pragende oder gliedernde Struktur. '

Zur Vennhauser Allee wird die Raumkante zukiinftig durch eine Ill-geschossige Be-
bauung gebildet und durch die dann freigestellite StraRenbaumreihe begleitet. Im
Einmiindungsbereich ,In den Kétten“ soll ein Teil des alten Baumbestandeé in die of-
fentliche Grinflache integriert werden. In Verbindung mit der Funktion als Kinder-
spielplétz wird hier eine Grinflache mit platzartiger Gestaltung und Wirkung fir das
Orts- und StraRenbild entstehen.

Das geplante Wohngebiet fugt sich in die umgebende Struktur mit den locker bebau-
ten Wohngebieten ein. Mit Ausnahme des Waldverlustes wirkt sich die Bauleitpla-
nung deshalb insgesamt positiv auf das Ortsbild aus.
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Eingriffsregelung nach . §§ 18 bis 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)

Gemaf § 21 Abs. 1 BNatSchG ist (ber die Eingriffe in Natur und Landschaft bei der
Aufstellung oder Anderung eines Bauleitptans nach den Vorschriften des Baugesetz-

buches zu entscheiden.

Gemé&R § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder pla-
nungsrechtlich zuldssig waren.

Im Plangebiet bestand altes Baurecht fur Wohngebiet (Kamper Weg) und Mittelge-
werbégebiet, das in der Ausnutzung einem Gewerbegebiet mit éiner GRZ von 0,8
" entsprach. Die bauliche Dichte und der mégliche Versiegelungsgrad werden bei der
Gegenuberstellung von altem und neueni Baurecht auf einem geringeren Niveau lie-
gen. Wertvoller Griinbestand ist durch den Verlust des Waéldchens betroffen. Hier er-
folgt aber nach MaRgabe der Unteren Forstbehérde (UFB) Mettmann unter Bezug
auf das Bundeswald- bzw. Landesforstgesetz eine Ersatzaufforstung. Entfallender
satzungsgeschutzter Baumbestand wird nach den Vorschriften der Baumschutzsat-
zung durch Wertersatzpflanzungen ausgeglichen. _

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erstmalig Baurecht geschaffen
wird, das MaR der Versiegelung geringer und im Gewerbegebiet vergleichbar hoch
liegt, bestand im Bauleitplanverfahren keine Verpflichtung, mégliche Eingriffe in Natur
und Landschaft auszugleichen.

Eine tabellarische Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Waldersatz _

Die’ Untere Forstbehtrde Mettmann hat fir den Verlust der Waldflache durch die
Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet den Nachweis einer 3-fa;:h grofRen Er-
satzaufforstungsflache gefordert.

Der Nachweis in erforderlicher Gréf3e wird auf folgender stadtischer Flache gefiihrt:
Gemarkung Gerresheim, Flur 28, Teilfldche von 11.000 gm aus Flurstick Nr. 357.

Die Flache wurde bereits in Abstimmung mit der UFB Mettmann aufgeforstet und
kann als ,Okokonto* dem Bebauungsplan-Verfahren zugeordnet werden. Die Refi-
nanzierung erfolgt Uber den bereits abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag mit

dem Investor.
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Boden _ -

a) Maf der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Die laut vorherigem rechtskféftigem Bebauungsplan festgesetzte Ausweisung als
Mittelgewerbegebiet entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Die potenziell
fir Versiegelungen zur Verﬁ]guﬁg stehende Fliche nimmt daher fur den Bereich der
geanderten Gebietsausweisung von Mittelgewerbegebiet in allgemeines Wohngebiet
ab. Die GRZ wird nun mit 0,4 bzw. 0,42 (WA1) festgesetzt und entspricht damit G-
berwiegend der in § 17 Baunutzungsverordnung genannten Obergrenze. Fir das
Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgeschrieben, was auch zu einer Reduktion

der potenziell versiegelbaren Flache fiihrt.

Laut Realnutzungskarte lag die Versiegelung vor Beginn der Riickbau- und Sanie-
rungsmaflnahmen bei iiber 80 % und damit deutlich héher als im Umfeld der aufge-
lockerten, nur méRig versiegelten Wohnbebauung. Momentan sind die Flachen am

nordlichen Plangebietsrand fast volistindig versiegelt (Einzelhandel, Stellplatzfia-

chen, Wohngebaude). Im Stden handelt es sich um eine groe Brachflache mit Ge-

hélzstrukturen, so dass hier die tatsdchliche Versiegelung bei Realisierung der in
Rede stehenden Planungen deutlich zunehmen wird. Fir die bestehende Wohnbe-
bauung entlang des Kamper Weges ist iiberwiegend eine Bestandsicherung geplant.

Versiegelungsbilanz

iversiec -teilversiegelt— unversiegelt | % [ Summe

ca. (m?) ca. (m?)

Bestand 18.845| 26| 71.700
Planung 98.377 | 12| 71.700
%- -14

Bilanz

9.890” = Bebauung im GE-Gebiet

42.965" = Wohnbebauung im geplanten WA-Gebiet + Brachflachen

53.433% = Bauflachen im geplanten WA-Gebiet

8.377" = geplante Griinfliche im WA-Gebiet + verbleibende Grinflichen im GE-
Gebiet
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b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nr.
8 und 101. Die Untersuchungsergebnisse aus dem Bodenluftmessprogramm zeigen
keine fir den Bebauungsplan relevanten Auffaliigkeiten. Auswirkungen durch Gas-

migration sind nicht zu besorgen.

c) Altablagerungen im Plangebiet
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet
| GemaR dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt
Disseldorf befinden sich im Plangebiet die Altstandorte mit den Kataster-Nrn. 6080,
6225 und 6226. AulRerdem liegt in zwei kleinen Teilbereichen des Grundstiicks “In

den Kétten 10" eine schédliche Bodenveréanderung vor.

Altstandort 6080

GemaR der vorliegenden Nutzungsrecherche wurde das Grundstuick als Farben- und

Lackfabrik genutzt. Im Zuge der Neubebauung wurde fiir das Grundstick eine Ge-
fahrdungsabschatzung durchgefiihit. Die Untersuchungsergebnisse ergaben zum
Teil erhéhte Gehalte an Kohlenwasserstoffen (Mineraldlkohlenwasserstoffe, polycyc-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe). Die belasteten Béden wurden im Zuge der
Baumaflnahme ausgehoben. Fur das Bebauungsplanverfahren bestand kein weiterer

Handlungsbedart.

Altstandort 6226
Far den Altstandort wurden eine Nutzungsrecherche und darauf aufbauend eine Ge-

fahrdungsabschatzung durchgefuhrt. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse Uber
diese Flache ergeben sich keine grundsatzlichen Bedenken gegen die ausgewiesene
Nutzung. Die notwendigen Regelungen werden im Baugenehmigungsverfahren ge-
troffen.

Altstandort 6225
Auf dem Grundstiick Vennhauser Allee 242 wurden von 1889 bis 1998 Farben, La-
cke und Pflanzenschutzmittel hergestellt. Bei diesen Produktionen kam es zu nut-

zungsbedingten Verunreinigungen des Bodens und nachfolgend des Grundwassers.
Zur Sanierung dieser Verunreinigungen wurden 6ffentlich-rechtiiche Vertrage abge-

schlossen.

Stand:23.10.2007, Anlage zur Vorlage Nr. 61/125/2007




-34-

In der Zeit von Oktober 2003 bis Juni 2004 wurde in vier Bereichen, die die Ursache
der Grundwasserverunreinigung mit Pestiziden darstellten, der belastete Boden aus-
gehoben und die Baugruben nachfolgend wieder verfiilit.

Im Juli 2005 wurde mit der AushubmaRnahme zur Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdéltnisse begonnen. Diese wurde Ende Ju.ni 2006 abgeschlossen. Dabei
wurden die gesamte Auffillung und anhand der Vorerkundungen ermittelte Belas-
tungsbereiche zwischen 1 m bis >4 m Tiefe ausgehoben und n'achf'olgend rackver-
falit.

Die Sanierungsmafnahmen gemaR dem offentlich-rechtlichen Vertrag (Flachenre-

- cyclingvertrag) wurden damit abgeschlossen. Unabhéngig davon ist das Grundwas-

ser weiterhin zu Uberwachen. Die hierzu notwendigen Grundwassermessstellen

(stédtische Nr. 12453-12458, 13155, 13156) an den Grundstiicksgrenzen sind daher

zu erhalten. Liegen zwingende Griinde vor, kénnen die beiden weiteren Messstellen
10579 und 11990 in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Disseldorf versetzt
werden, wobei diese dann vorrangig im Bereich &ffentlicher bzw, &éffentlich zugéngli-

cher Flachen (Zuwegungen, Strallen o. &.) errichtet werden sollen.

Zur Sanierung der vom Grundstiick Vennhauser Allee 242 ausgehenden Grundwas-
serverunreinigung mit Pestiziden wurden auf der Grundlage eines o6ffentlich-
rechtlichen Vertrages SanierungsmaRnahmen durchgefiihrt, die im Jahr 2005 mit Er-

reichen der vereinbarten Sanierungsziele beendet werden konnten.

Als aktive MaRnahme wird derzeit lediglich noch ein Brunnen im direkten Abstrom
des Grundstiicks Vennhauser Allee 242 betrieben. Diese Sicherungswasserhaltung
dient dazu, im Grundwasser geldste Schadstoffe, welche sich noch im Bereich des
Grundsticks befinden, abzufangen, zu reinigen und so eine erneute Verunreinigung

bereits sanierter Bereiche zu verhindern,

In den Kotten 10 (Gemarkung Gerresheim Flur 35 Flurstiick 202)
Nach den vorliegenden Erkenntnissen erstrecken sich 2 Verunreinigungen auf kleine

Teilbereiche des Grundstucks “In den Kétten 10" (Ausstellungsflache fur Fahrzeuge),
die auf Migrationen von Verunreinigungen des Altstandortes 6225 (Vennhauser Allee

242) zurickzufiithren sind.
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!

~ Beide Verunreinigungen wurden im Rahmen weiterer Untersuchungen eingegrenzt.

Die Untersuchungen der Verunreinigung im nordgstlichen Bereich des Grundstiicks
zeigen erhb_hte Gehalte an BTEX und leichtflichtigen Alkanen im Boden und in der

‘Bodeniuft.

Die notwendigen Regelungen zur Sanierung durch Aushub wurden im stédtebauli-

chen Vertrag getroffen.

Die Verunreinigung im nordwestlichen Bereich dés Grundstiicks zeigt erhohte Gehal-
te an BTEX und léichtﬂ(]chtigen Alkanen im Boden. Die notwendigen Regelungen zur
Sanierung durch Aushub wurden in einem separaten &ffentlich-rechtlichen Vertrag
getroffen.

‘Durch die vorangegangenen Sanierungsmafinahmen und die entsprechenden Rege-
 lungen im stadtebaulichen Vertrag bzw. im &6ffentlich-rechtlichen Vertrag werden im

Bebauungsplangebiet die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemét
Baugesetzbuch gewéhrieistet.

Wasser

a) Grundwasser

Die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Planbereich bei ca.
39-40 m G. NN (HGW 1988 - hochster periodisch wiederkehrender Grundwasser-
stand). Die héchsten ermittelten Grundwasserstinde liegen bei ca. 40-41 m @. NN
(HHGW 1926 - héchster der Stadt Dusseldorf, Umweltamt, bekannter Grundwasser-
stand). '

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stavdtgebiet gemessénen Grund-
wassersténde zeigt fur einen Teilbereich des Plangebietes einen minimalen Grund-

wasserﬂurabstand von 2-3m.

Bei einer Geldndehdhe von ca. 42,6 m 0. NN kénnen danach die Grundwasserstan-
de Werte von unginstigstenfalls 40,6 m . NN erreichen. Diese Werte liegen in der
GroRenordnung des fur 1926 ermittelten Wertes, der auf einer deutlich geringeren

Datengrundiage beruht.
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Die allgemeine Grundwassergiite wird von erhthten Ammonium-, Eisen-, Mangan-,
Chrom- und Kaliumgehalten gekennzeichnet. Dartiber hinaus wurden vereinzelt Bor,
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und chlorierte Kohlenwasser-

stoffe (CKW) im Grundwasser festgestellt.

Auf dem Grundstuck Vennhauser Allee 242 (Altstandort Nr. 6225) wurden belastete
Baden groBflachig ausgéhoben und die Baugruben mit einwandfreiem Bodenmaterial
verflllt. Die Sanierung der im Bereich des Grundstiicks noch vorhandenen Restbe-
lastungen mit Schadstoffen im Grundwasser wird weiterhin durchgefiiht. Fir das
Bebauungsplangebiet wird aufgrund noch vorhéndener Restbelastungen mit Schad-

~ stoffen im Grundwasser die erlaubnisfreie Benutzung des Grundwassers untersagt.

b) Niederschlags- und Abwasserbesemgung

Aufgrund = der gewerblichen Vornutzung, der noch vorliegenden Pestizid-
Grundwasserverunrelmgung und der relativ hohen Grundwasserstédnde ist eine orts-
nahe Beseitigung von Niederschlagswasser gemaf §51a Landeswassergesetz
(LWG NRW) nicht méglich. Das Plangebiet ist kanaltechnisch an die bestehende

stadtische Kanalisation anzuschlieflen.

c) Oberflachengewdsser B
Es befindet sich kein Oberflachengewasser im Plangebiet.

d) Wasserschutzzonen ,
Das Plangebiet liegt teilweise in der Wasserschutzzone Il b des Wasserschutzgebie-

" tes Flehe. Die giiltige Wasserschutzgebietsverordnung ist zu bericksichtigen.

Luft

a) Lufthygiene

Die Ausweisung einer Wohnbaufliche und der Bestandschutz fur die ansdssigen
Einzelhandelsbetriebe erscheinen aus lufthygienischer Sicht unproblematisch, da mit
einem deutlichen Anstieg lufthygienisch-relevanter Schadstoffe nicht zu rechnen ist.

b) Umweltfreundliche Mobilitat
Das Plangebiet ist durch finf Buslinien mit unterschiedlich langen Taktzeiten durch-
schnittlich gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen,

wenn man die Dichte des OPNV-Netzes in Dusseldorf zu Grunde legt.
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Eine gute Vernetzung in das Umfeld und eine Durchquerbarkeit des Plangébietes
sind gegeben.

c) Energieverwendung

Der Energiebedarf des Plangebietes wird sich in Folge der NeUausweisung einer
Wohnbauflache anstatt einer brachliegenden Gewerbefldache voraussichtlich erhé-
hen. ,

Der erhohte Energiebedarf kénnte durch solare Warmegewinne tiber Fensterflichen,
durch die Installation besbnders effizienter energetischer Anlagen wie Block-
heizkraftwerk und'durch die Verwendung regenerativer Energietrager (z.B. Sonne,
Erdwarme) teilweise kompensiert werden.

Die Ausrichtung der Gebdudehauptseiten nach Siden wiirde die aktive (Solaranla-
gen) und passive (\Nérmeg_ewinne durch Fensterflichen) Nutzung von Sonnenener-

gie érméglichen. :

Gegeniiber der kompakteren Bauform von Reihenhiusern sind die geplanten freiste-
henden Einfamilienhduser und Doppelhduser energetisch ungiinstig, ebenso die ent-
lang der Vennhauser Allee gestaffelten Geschosse.

GemafR § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesonde-
re die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse zu bertcksichtigen.
Dazu gehért auch eine ausreichende Besonnung von Wohnungen.

Die DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen) fordert fir Wohnungen am 17. Januar ei-
nes jeden Jahres fir wenigstens einen Aufenthaltsraum in der Fenstermitte eine
mindestens einstiindige Besonnungsdauer. Diese als Orientierung zu verstehende
Mindestbesonnungszeit ist fur Wohnungen mit mindestens einer Stidost- und/oder

Sudwestfassade gegeben.
Zur Minderung der Larmeinwirkung auf die Wohnnutzung entlang der Vennhauser Al-
lee ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume, deren Fenster sich

ausschliefilich zu den genannten Stralen orientieren, auszuschlief3en sind.

Die Einhaltung der Anforderungen entsprechend der DIN 5034 ist im Bauantragsver-
fahren sicherzustellen.
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Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist in der ,Klimaanalyse der Stadt Diisseldorf 1995“ Gberwiegend als
Lastraum eines Gewerbegebietes ausgewiesen. Nordlich grenzt eine stadtische
Granflache (Sportanlage) mit bio- und immissionsklimatischer Bedeutung unmittelbar
an. Der Bereich, der in der Klimaanalyse noch als Gewerbegebiet dargestellt ist, stellt

sich heute - abgesehen von der im nérdlichen Teil noch vorhandenen Bebauung - je-

. doch als Brachflache dar. Der stiddstliche Bereich des G'ebietes ist mit einem erhal-

tenswerten Baumbestand bewachsen.

Das Plangebiet liegt - abgesehen von der nordéstlichen Umgrenzung - eingerahmt in
einen mafligen Lastraum von Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebieten.
Im Bereich der Glashuttenstrale markiert ein klimatisch wichtiger Ubergangsbereich
den Anschluss an den Stadtwald Dusseldorf, der zusammen mit seiner Fortfiihrung
auf Erkrather Stadtgebiet einen groRen zusammenhingenden klimatischen Aus-
gleichsraum darstellt und der als bedeutendes Frischluftentsteh’ungsgebiet fungiert.
Von hier wird frische, unbelastete Luft in Richtung der dadurch begiinstigten Wohn-
gebiete transportiert. Diese klimatisch g'i]nstige Situation wird auch dem geplanten

Wohngebiet zugute kommen.

Die Klimaanalyse empfiehlt fir den Bereich des Bebauungsplans:

- Freihalten von Beliiftungsbahnen,

- Entsiegelung und Begriinung von Freiflachen,

- Aufbau von Gehélz- und Baumreihen an StraRen und Grundstiicksgrenzen

- Reduzierung des Kfz-Verkehrs.

Insofern stellt die Umwidmung des gréRten Teils des Gewerbegébietes in ein Wohn-
gebiet grundsatzlich eine mikro- und mdglicherweise auch lokalklimatische Aufwer-
tung der Flache dar.

Planung _

Die Planung sieht far den gréﬂten Teil des Gebietes die Neuausweisung als Wohn-
gebiet vor. Im nérdlichen Teil wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit Aus-
schluss von Einzelhandel festgesetzt. Der vorhandene Einzelhandel hat Bestands-
schutz. Die angestrebte Umnutzung der heutigen Brachfldche und vormaligen Ge-
werbeflache kann bei mafivollen und gut durchgriinten Baustrukturen aus Stadtklima-
Sicht als vertretbar betrachtet werden.
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Das Mal der baulichen Nutzung entspricht in etwa demjenigen der umliegenden
Wohnbebauung (lI-geschossig). Die Ausrichtung der Geb&aude verlauft iberwiegend
Nordost-Siidwest. Begriinte und unbebaute Bereiche verlaufen hauptsachlich in der

gleichen Richtung, damit der von Nordost in Sudwest zu- und durchstrémenden

_Frischluft ein einigermaBen hindernisarmes Vorankommen ermdglicht wird.

Um ein Eihdrin’gen von frischer, relativ unbelasteter Luft aus dem sich nérdlich an-
schlielenden Grinbereich in das geplante Wohngebiet Uberhaupt zu erméglichen,
sollte eine Griinverbindung nach Siiden geschaffen werden. Diese sich anschlie3en-
de Flache (Sportanlage) stellt die Verbindung zu der gréf3eren zusammenhéngenden
klimatischen Ausgleichsflidche im Norden bzw. Nordosten dar. Da die éstlich an diese
noch bestehende Freiflache angrenzende riegelartige Bebauung der Gewerbebauten
bestehen bleiben soll, wirde diese Griinfliche den einzigen wirksamen Durchzug fir
Frischluft darstellen. Daher kommt einer Fortfihrung nach Siiden hier eine besonde-
re Bedeutung zu. ’

In Bezug auf den bisher geltenden Bebauungsplan verbessert sich die Versiege-

lungsbilanz durch die Planung; im Vergleich zum derzeitigen Zustand kommt es

~ schitzungsweise zu einer Verringerung der unversiegelten Flachen um ca. 14 %. Die

grofte zusammenhédngende vorhandene Griinflache im Sudosten des Plangebietes
reduziert sich mit den Planungen von ca. 7.843 m? auf 4842 m? auf 62 % ihrer ur-
spriinglichen Fliachenausdehnung. Aus Sicht des Stadtklimas wére ein geringerer
Verlust dieser Griinfliche erstrebenswert gewesen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Relevante Kulturgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die vorhandenen Sachguter,
im wesentlichen Gebaude, werden durch die vorgesehenen Ausweisungen {iberwie-

gend planungsrechtlich gesichert.

Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Fur die stddtebauliche Gestaltung des Plangebietes wurden in einem qualitatssi-
chernden Verfahren von mehreren Architekten- und Stadtplanerteams Entwlrfe ent-

wickelt.. Diese wurden zum damaligen Zeitpunkt im Wesentlichen auf die schall-

schutztechnische Machbarkeit geprift.
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Eine Empfehlungskommission hat nach eingehender Prifung und Beratung haupt-
sachlich aus stadtebaulichen Erwégungen einen Entwurf als Siegerentwurf zur Reali-

sierung vorgeschlagen.

Eine vertiefte Umweltpriffung aller Varianten hat nicht stattgefunden, so dass eine
vergleichende Wertung anderweitiger Lésungsmoglichkeiten nicht vorgenommen
werden kann. Gegen den vorliegenden Uberarbeiteten Siegerentwurf waren

seinerzeit keine umweltrelevanten Bedenken erhoben worden.

Nullvariante

Die Fliache fir das geplante Wohngebiet wurde bisher gewerblich genutzt. Aufgrund
der ehemaligen Nutzung ist das Gebiet durch einen hohen Anteil versiegelter Fla-
chen und gravierende nutzungs- und auffiillungsbedingte Bodenbélastungen und ei-
ne davon ausgehende Grundwasserverunreinigung gekennzeichnet gewesen. Bei
Fortbestand der ehemaligen Nutzung waren die nachteiligen Auswirkungen auf den
Boden und den Wasserhaushalt erhalten geblieben, zusitzlich wére die Sanierung
der Pestiiideintragsstelleh nicht moglich gewesen. Die BodensanierungsmaRnahmen
wurden erst durch den Abriss der Geb&ude méglich und nur vor dem Hintergrund der
geplanten Neunutzung in diesem Umfang bégonnen. :

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes mit dem Ziel der Wohnbebauung in die-
sem Bereich werden das auffiillungs- und nutzungsbedingte Gefdhrdungspotenzial
wesentlich verringert, die Voraussetzungen fir den erfolgreichen Abschluss der
| Grundwassersanierung geschaffen und der Fléchenanteil, der die naturlichen Boden-
funktionen erfilit, de‘utlich erhéht. Allerdings birgt die geplante Bebauung samt Er- |
schlieBung ebenfalls,Geféhrdungspotenzialé fur den Boden und das Grundwasser
durch unterirdisch verlegte Abwasserleitungen, eventuell eingebaute Heiz6ltanks und
erhohtes Verkehrsaufkommen inklusive des Transports von wassergefédhrdenden
Stoffen. Diese wohnbebauungstypischen Gefahrdungspotentiale sind jedoch erheb-
lich geringer als die mit der Nullvariante verbundenen.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes werden die nachteiligen Auswirkungen auf

den Boden und den Wasserhaushalt bei Realisierung der Planung erheblich verbes-

sert.
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- Die Fortgeltung des bisherigen Planungsrechtes als Mittelgewerbegebiet wiirde fiir |
die dicht benachbarte Wohnnutzung in der Umgebung hohere Larmimmissionen mit
sich bringen als die nun vorgesehene Wohnnutzung, auch wenn die Neuansiedlung
von Gewerbebetrieben nur in sehr eingeschrénkter Form moglich wére, da deren E-
rhissiohen durch Nebenbestimmungen in den Baugeriehmigungen stark beschrankt
werden missten, um die ImmisSionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten. Die Gewer-
benutzung in dem Teilbereich, der auch kiinftig Gewerbegebiet bleiben soll, hitte bei
der Nullvariante mehr Entwicklungsspielrdume als bei dem nun vorgeseheneh Her-

anriicken von Wohnnutzung.

Der Versiegelungsgrad ldge nach der momentanen planungsrechtlichen Ausweisung
bei einer moglichen GRZ von 0,8 weiterhin bedeutend héher. Die okologischen und
nutzungsorientierten Funktionen wiirden sich qualitativ nicht verbessern. Die Wald-
flache wire bei Ausnutzung des Baurechtes ébenfalls nicht zu erhalten gewesen. In
der Summe fallt die Beurteilung nach altem Baurecht schlechter aus.

Geplante Uberwachungsmafinahmen (Monitoring) -

Erhebliche Umweltauswirkungen gem. § 4c Baugesetzbuch (unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen) kénnen im Rahmen der oben genannten langfristigen
Grundwasseriiberwachungsmafnahmen in diesem Gebiet Gberprift werden.

Sollten im Rahmen zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunreini-
gungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, Gber ein spezielles Moni-
toring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmafinahmen)
iiberwacht werden. . |

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbe-
lastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgltetiberwa-
chung ausreichend ist. |

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der re-
gelmaRig aktualisierten Verkehrsldrmkarte der Landeshauptstadt Diisseldorf auf Ab-
weichungen zu tberprifen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen grinplanerischen MaRnahmen
wird durch die Untere Landschaftsbehérde beobachtet werden. Die nicht versiegelte
Fldche ist festzustellen und mit der Versiegelurigsprognose zu vergleichen.

Stand:23.10.2007, Anlage zur Vorlage Nr. 61/125/2007




-42-

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und des
kommunalen Umweltamtes sind fiir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete

Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem 5-Jahres Turnus regelmaRig durchzufithren. 5 Jahre nach Beendigung der Bau-
arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufithren.
Das Monitoring wird vom Umweltamt der Stadt DUsseldorf und den zusténdigen
Behérden durchgefiihrt. |

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutz-
gut bezogenen AusWirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln
bzw. in den zugrunde liegenden Gutachten erldutert. Auch Art und Umfang der er-
warteten Emissioneh kénnen gegebenenfalls den jeweiligen Fachabschnitten des
Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liicken und fehlenden Kenntnisse

sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.

Zum Besch!usc ces Rates

der Landeshauptstadt
Bussc:’darf vom A 3. A1 702
6i2- 8~ soOP5 /0355
Dizseldort, ~4, r7 7002

Der Gbe burgermelster

Pianungsamt ..
Im Autlrag .-

7
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/125/2007

Zusammenfassende Erkidrung
gemiB § 10 (4) BauGB |
zum Bebauungsplan Nr. 6075/035
-Inden Kétten -

. Stadtbezirk 8 Stadtteil Vennhausen

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Den Burgerinnen und Biirgern wurden die stadtebaulichen Entwiirfe des ersten und zweiten

Preises eines qualitatssichernden stadtebaulichen Wetthewerbes vorgestellt, auf deren

Grundlage der Bebauungsplan entwickelt werden sollte.

Diskussionspunkte in der Offentlichkeitsbeteiligung waren u. a.

eine mogliche Gefdhrdung durch Bodenbelastungen,

die ErschlieBUng des Wohngebietes und die Lage der Tiefgarage,
Verkehrslarmerhdhung an der Vennhauser Allee durch Schallreflexion,
die Einzelhandelsversorgung und

das Wohnungsangebot fur dltere Menschen in Vennhausen.

AuRerdem wurde gefordert, den Bebauungsplan auf der Grundlage des zweitplatzierten

Entwurfes zu entwickeln.

Seitens der Fa. Aldi wurde angeregt, ein Sondergebiet auszuweisen, da die Absicht beste-

he, die Verkaufsflache auf 1000 m? zu erweitern.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfes wurden die vorgebrachten Themen

folgendermaRen behandelt:

wegen erfolgter Bodensanierung besteht keine Gefahrdung fur zukiinftige Bewohner,
die Tiefgaragen-ErschlieBung wurde verlegt und erfolgte nun iUber die innere Er-
schlieBungsstralle, die an die Strafle In den Kétten angebunden ist,

laut schalltechnischem Gutachten ist die Schallreflexion unproblematisch,

die Errichtung altengerechter Wohnungen ist vorgesehen,

Entwurfs-ldeen des zweitplatzierten Wettbewerbs-Entwurfes wurden aufgegriffen.
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Zur Sicherung des gewachsenen Nachbarschaftszentrums von Vennhausen und des Stadt-
teilzentrums von Eller wurde Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlossen. Der Anregung,
ein Sondergebiet fir Einzelhandel festzusetzen, wurde nicht gefolgt.‘

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Triger 6ffentlicher Belange
Die Fachbeitrage fiihrten zur Uberarbeitung der Festsetzungen. So wurden aktive und pas-
sive SchallschutzmaRnahmen und an der Vennhauser Allee eine larmgeschiitzte Grundriss-
gestaltung vorgesehen. Zur Verbesserung des Kleinklimas und der rdumlichen Gliederung
wurden Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

Der Stelldngnahme des Staatlichen Umweltamtes und der Handwerkskammer, den Kfz-
Betrieb Ecke Kamper Weg / In den Kétten nach §1 Abs. 10 BauNVO als Fremdkérper inner-
halb des Wohngebietes festzusetzen, wurde nicht'gefolgt.

Offentliche Auslegung

Stellung genommen haben Tréger 6ffentlicher Belange und andere von der Planung Betrof-
fene. ' '

Der Kfz-Betrieb und die Handwerkskammer forderten erneut, den Kfz-Betrieb tber eine sog.
Jremdkérperfestsetzung” planungsrechtlich abzusichern. Dem wurde auch im Rahmen die-
ses Verfahrensschrittes nicht gefolgt.

Die Bezirksregierung regte fiir die Wohnhauser im GE®-Gebiet eine Festsetzung als Misch-
gebiet (Ml) oder allgemeines Wohngebiet (WA) an. Dem wurde nicht gefolgt.

Bedenken des Polizeiprasidiums, die sich gegen die Anbindung des Wohngebietes tiber nur
eine ErschlieBungsstrafie und den Anbindungspunkt richteten, wurde nicht gefolgt.

Die Fa. Aldi aulerte, dass ein Ausschluss von Einzelhandel mit nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten nicht gerechtfertigt sei. Weiterhin regte Aldi an, eine Erwei-
terung der Verkaufsflache auf 1200 m? als Fremdkérper gem. § 1 Abs. 10 BauNVO festzu-
setzen, die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 2,4 zu erhdhen und die Festsetzungen der Pflanz-
flachen am Bestand zu orientieren. Den Anregungen wurde teilweise gefolgt. Einzelhandel
mit picht nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten wurde daraufhin als aus-
nahmsweise zuldssig festgesetzt.

Der mit der Planung des Geschosswohnungsbaus an der Vennhauser Allee beauftragte Ar-
chitekt regte auf der Grundlage seines differenzierten Hochbau-Konzeptes Planinderungen
an, denen stattgegeben wurde.

‘Erneute Offentliche Auslegung

- Die Handwerkskammer wiederholte ihre Stellungnahme aus der ersten &ffentlichen Ausle-
gung. Eine erneute Abwé‘igung flihrte zu keinem anderen Ergebnis.
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Die Fa. Aldi regte nun an, innerhalb des Gebaudebestandes keine Einzelhandelsbeschran-
kungen festzusetzen. Dies wurde im Hinblick auf die bereits dargelegte stadtebauliche Ziel-

setzung abgelehnt.

Umweltbelange _ _

Es wurden aktive und passive Larmschutzmanahmen, offentliche Grinflichen mit Kinder-
spielplatz und Bepflanzungen zur Verbesserung des Kleinklimas und der rdumlichen Gliede-
rung festgesetzt. v |
Der Verlust des Wildchens wird durch eine Ersatzaufforstung kompensiert. Die durch die -
vorherige industrielle Nutzung vorhandene Bodenbelastung wurde durch umfangreichen
Aushub bereits wahrend der Planaufstellung beseitigt. Kleinere Restsanierungen im Rand-
bereich und weitere Sanierung und Qualitatsprifung des Grundwassers sind geregelt. '
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