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Anlage zur Vorlage Nr. 61/55/2009

Begriindung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5670/019

- Am Scheitenwege -

Stadtteil Himmelgeist Stadtbezirk 9

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 7 ha grofde Plangebiet liegt ostlich der Ickerswarder Stral3e. Das Plangebiet
wird im Siden auf Héhe des Grundstiicks Ickerswarder Strafie 214 begrenzt. Die
ostliche Grenze bildet der ehemalige Broichgraben.

Das Areal wird heute als landwirtschaftliche Flache fir den Ackerbau genutzt. Das
Gelande weist keinen groRen Héhenunterschied auf. Ostlich an das Plangebiet
schlielen sich Ackerflaichen an, die auch als Frischluftschneise fur die Innenstadt
von Bedeutung sind.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf stellt den berwiegenden
Teil des Plangebietes als Wohnbaufliche und eine kleine Teilflache im nérdlichen
Bereich als Grinfldche dar. Innerhalb der Wohnbauflache ist ein Spielplatz darge-
stellt.
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22 Bebauungsplane

For den nérdlichen Teil des Plangebietes bestand Planungsrecht gemalk dem Be-
bauungsplan 5671/16 aus dem Jahre 1965. Die betroffenen Grundstiicke wurden
hierin als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

Eine kleine Teilflache im slidwestlichen Bereich wurde von dem Bebauungsplan Text
des Stadthezirks 9 aus dem Jahre 1982 tangiert, der unter Gebietsnummer WA 15
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat.

Far den gréfiten Teil des Plangebietes bestand kein Bebauungsplan. Baurechtlich

waren Bauvorhaben nach § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen.

2.3 Nachrichtliche Ubernahmen
. Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt in der ordnungsbehérdlich festgesetzten Wasserschutzzone fll A

der Wassergewinnung Flehe.

Hinweis Hochwasserschutz: _
Das Plangebiet liegt im Poldergebiet ltter-Himmelgeist. Der Polder verfiigt derzeit
Uber keinen bzw. keinen ausreichenden Hochwasserschutz.

3. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

31 Planungsanlass

. Es ist Ziel der Stadt Disseldorf, die Wirtschaftskraft der Stadt als Oberzentrum zu
starken, weiter zu enfwickeln und ein Bevdlkerungswachstum zu erreichen. Entspre-
chend dem prognostizierten Bevolkerungswachstum geht die Wohnungsbedarfs-
prognose von einem steigenden Bedarf aus. Das bedeutet, dass die Stadt Dissel-
dorf zusatzliches Wohnbauland ausweisen muss, um dem Wohnungsbedarf gerecht
zu werden und dem Ausweichen der Grundstiicks- und Haussuchenden in die Um-
landgemeinden entgegenzuwirken.
Mit der Ausweisung von Wohngebieten, in denen (berwiegend eine Einfamilien-
hausbebauung vorgesehen ist, soll ein qualitativ hochwertiges Wohnbauflachenan-

gebot im Dusseldorfer Stiden vor allem fir junge Familien geschaffen werden.
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3.2 Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet ist auf der Grundlage des Rahmenplanes Himmelgeist/ It-
ter aus dem Jahre 2000 entwickelt worden, in dem die grundlegenden Ziele zur stid-
tebaulichen Entwicklung dieses Gebietes beschrieben sind. Der Bebauungsplan stelit
insgesamt die planerische Konkretisierung und planungsrechtliche Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele aus der Rahmenplanung und dem im Jahre 2001 durchgefihr-
ten stadtebaulichen Werkstattverfahren “Wohnen am Rhein in Himmelgeist/ Itter” dar.

Das pramierte Planungskonzept der Architekten Lorenzen und Becht, Kopenhagen,
das anschlieend zu einem Masterplan Uberarbeitet wurde, sieht die Fortfihrung ei-
ner neu interpretierten Dorfstruktur mit kleineren dérflichen Wohngruppen vor. In der
noch dérflich und landlich gepragten Umgebung des Ortsteils Himmelgeist sind unter
. Wahrung und Fortsetzung des Ortscharakters Wohnbauflachen hauptséchlich fir
Einfamilienhduser in einer Mischung aus freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
hdusern und Reihenhdusern sowie malstablich vertretbarem Mehrfamilienwoh-
nungsbhau ausgewiesen. Insbesondere der Eingangsbereich wird stédtebaulich stér-
ker verdichtet. Hier sollen unter anderem eine Kindertagesstatte und ein Lebensmit-
telmarkt mit Wohnungen in den Obergeschossen kombiniert werden. Im vorliegen-
den Realisierungsabschnitt entstehen insgesamt ca. 135 Einfamilienhduser sowie ca.

60 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Das Gebiet des Vorentwuirfes erstreckte sich urspringlich auch auf die weiter stdlich
gelegenen Flachen bis zur Straftie Am Steinebriick. Das Bebauungsplanverfahren {tr
diese ca. 4 ha gréRere Planfassung sollte seinerzeit in einem Zuge durchgefilhrt wer-
. den. Da mit den Grundstickseigentimern der im sudlichen Bereich gelegenen Fla-
chen kein Einvernehmen erzielt wurde, wurde der slidliche Teilbereich etwa in Héhe
des Grundstickes Ickerswarder Strale Nr. 214 vom weiteren Verfahren ausge-
schlossen, so dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan zunéchst nur der nérdliche
Teilbereich des Baugebietes ,Am Scheitenwege* entwickelt wird.
Die Teilung des Gebietes erforderte eine Umplanung dahingehend, dass die Haupt-
erschlielfungsstralle nicht mehr bis zur Stralle Am Steinebriick durchgefiihrt werden
kann, sondern zunachst als Stichstrafle vor der neuen stidlichen Plangebietsgrenze
in einem Wendehammer endet. Eine Weiterfuhrung im Rahmen des bereits begon-
nen Bebauungsplanverfahrens 5670/022 ,Am Scheitenwege — Sud" ist jedoch beab-
sichtigt.
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Auch der Standort fur die Kindertagesstatte wurde gedndert. Sie solite urspringlich
im stdlichen, abgetrennten Teil des Gebietes errichtet werden. Da die Kindertages-
statte aufgrund des Bedarfs aber kurzfristig realisiert werden soll, erhélt sie nun ei-
nen Standort im nérdlichen Plangebiet.

im Bebauungsplanvorentwurf war in Kombination mit der geplanten Kindertagesstat-
te auch die Errichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung vorgesehen, Aufgrund der Tei-
lung des Plangebietes ist im ersten Realisierungsabschnitt auf eine derartige Einrich-
tung verzichtet worden. Die Jugendfeizeiteinrichtung fir Himmelgeist wird zu einem
spéteren Zeitpunkt bei der Realisierung des Neubaugebietes ,Am Scheitenwege —
Sad“ eingeplant.

Entgegen der Masterplanung dehnt sich das Plangebiet im Osten bis zum ehemali-
gen Broichgraben aus und geht damit auf die Plangebietsabgrenzung der Rahmen-
planung und der Werkstattauslobung zurtick. Hierdurch wird - im Zusammenhang mit
einer gegeniber dem Werkstattverfahren leicht verdnderten Hauptwegefihrung im
Plangebiet - nun beidseitig der Wohnsammelstralle eine weitgehende, klare Ausfor-
mulierung von Wohnhéfen als die den Entwurf wesentlich pragende stadtebauliche

Struktur erreicht.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplanes

Baugebiete

Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Nutzungsstruktur in Himmelgeist mit seiner
dorflich gepragten MafRstéblichkeit und Dichte sowie Art der baulichen Nutzung wer-
den im Plangebiet allgemeine und reine Wohngebiete sowie im Eingangsbereich ein
Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung eines Mischgebietes an der Ickerswarder Strale dient neben dem
Wohnen der Nahversorgung der Bewohner der Ortsteile Himmelgeist und ltter. Im
Nahversorgungskonzept des vom Rat der Stadt Dusseldorf am 18.10.2007 be-
schlossenen Rahmenplanes Einzelhandel wurde festgestellt, dass in den Ortsteilen
Himmelgeist und ltter eine fulldufige Nahversorgung quantitativ nicht gesichert ist,
da im Umkreis von 500 m kein Lebensmittelgeschéift vorhanden ist.
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Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten liegen in den groRen Stadtteilzentren an der
Koélner Landstralle und der Bonner Strafle.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund des steigenden Anteils der &lteren Bevolkerung ist
es zunehmend von Bedeutung, eine fuBlaufige Nahversorgung zu sichern. Aufgabe
des Nahversorgungskonzeptes ist es daher, Einzelhandelsansiedlungen neben den
zentralen Versorgungsbereichen auf jene Flachen zu lenken, die durch eine Unter-
versorgung gekennzeichnet sind. Aufgrund des derzeitigen Defizits und im Hinblick
auf die langfristig geplante Wohnbauentwicklung im Ortsteil Himmelgeist sind an die-
sem Standort ein Lebensmittelmarkt sowie erganzende Nahversorgungseinrichtun-
gen wie Backer, Arztpraxen etc. stadiebaulich vertraglich. Dementsprechend sind im
Mischgebiet neben Wohngeb&uden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Geschafts- und Birogebau-
de, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zuldssig. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben be-
schrankt sich allerdings auf das Erdgeschoss. Falls der Einzelhandelsbetrieb die
GroRflachigkeit (Verkaufsfliche 2 800 m?) erreicht, ist durch ein Gutachten nachzu-
weisen, dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Zentren und
den Verkehr etc. ausgehen.

Sonstige Gewerbebetriebe sind aufgrund der Lage innerhalb eines Wohngebiets nur
ausnahmsweise in den Erdgeschossen zulassig. Vergnigungsstatten, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe widersprechen den Planungszielen und sind ausgeschlos-

sen,

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Wohnbauflachen nordlich der éffentlichen Grinfliche sowie entlang der Ickers-
warder Stralle sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Neben Wohngebduden
sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kuitu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Diese das Wohnen
erganzenden Nutzungen dienen zum einen der Versorgung und der Daseinsfir- und
-vorsorge der Wohnbevdélkerung, zum anderen fordern sie die soziale Kommunikati-
on im Quartier. Zur Wahrung eines eindeutigen Wohngebietscharakters sind diese
Nutzungsarten jedoch nur im Erdgeschoss zuldssig. Ausnahmsweise zugelassen
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie, be-
grenzt auf die Erdgeschosszone, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, um im
Rahmen der stadtebaulich angestrebten Nutzungsmischung auch Entwicklungen in
diese Richtung zu ermdglichen.
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Somit wird in unmittelbarer Nachbarschaft zum Mischgebiet ebenfalls eine etwas
vielfdltigere Nutzungsmischung ermdglicht. Wohnvertragliche Nutzungen kénnen in
fuBlaufiger Erreichbarkeit in das Wohngebiet integriert werden, um den vorhandenen
dorflich-landlichen Gebietscharakter fortzufihren. Die Lage am Eingang des Wohn-
gebietes ist fir ein erweitertes Nutzungsspektrum geeignet, da der auf die gewerbli-
chen Nutzungen und sonstigen Anlagen bezogene Zielverkehr nicht in das restliche
Plangebiet hineingezogen wird. Aufgrund der héheren Wohndichte in diesem Bereich

ist zudem mit einer gréReren Nachfrage nach anderen Nutzungsarten zu rechnen.

Um den Bedarf an Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten fur Kinder im Alter von 3-
6 Jahren und fur unter Dreijdhrige zu decken, soll im Plangebiet eine Kindertages-
statte fir vier Gruppen errichtet werden. Auf Dauer sollen in der Kindertageseinrich-
tung zwei Familiengruppen und zwei Tagesstattengruppen untergebracht werden.
Diese neue Einrichtung soll auch den Bedarf aus dem Neubaugebiet ,Auf'm Wett-
sche” in ltter sowie aus den zukinftigen Neubaugebieten in Himmelgeist bedienen.
Aufgrund der Teilung des Plangebietes musste fur das urspringlich im stdlichen Be-
reich vorgesehene Grundstick ein neuer Standort gesucht werden. Im Bebauungs-
plan wird im nordlichsten Baufeld fir das Erdgeschoss die Festsetzung ,nur Kita* ge-
troffen. Da die Kindertagesstatte lediglich das Erdgeschoss in Anspruch nimmt,
stehen die Obergeschosse sonstigen Nutzungen zur Verfigung. Eine eigenstéandige
Festsetzung als Fliche fur Gemeinbedarf ist entbehrlich, da eine Kindertagesstétte
als soziale Einrichtung in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ist.

Die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen, da sie in das kleintei-
lig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem
angestrebten Gebietscharakter widersprechen.

Reine Wohngebiete (WR)

Die Wohnbauflachen sidlich der &ffentlichen Grunfliche, die ausschliellich durch
Einfamilienhausbebauung in Form von ,Wohnhéfen® gepragt sind, werden als reines
Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen dem Woh-
nen. Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen
der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke zugelassen werden.
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Damit wird die Méglichkeit geschaffen, neben der Wohnnutzung erganzende, grund-

satzlich mit dem Wohnen vereinbare Nutzungen in das Wohngebiet zu integrieren.
Voraussetzung ist, dass der Gebietscharakter eines reinen Wohngebietes gewahrt
bleibt.

Die laut BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke sind un-
zuldssig, da die davon ausgehenden Lé‘mﬁeinwirkungen in einem reinen Wohngebiet
eher problematisch sind. Ebenso werden zur Sicherung der Wohnqualitdt Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes ausgeschlossen. Derartige Nutzungen sollen bei Bedarf im Mischgebiet und im
allgemeinen Wohngebiet konzentriert werden.

Wie unter Pkt. 4.10 erldutert, sind Teile der sudlichen Baufelder durch Gewerbelarm

. des stdlich gelegenen Gartenbaubetriebes vorbelastet.

4.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

In den reinen und den allgemeinen Wohngebieten wird als Mal der Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Auch unter Berlicksichtigung der zulds-
sigen Uberschreitung der GRZ geméR § 19 Abs. 4 BauNVQO auf einen Wert von 0,6
werden somit ausreichende Fldchen von der Bodenversiegelung freigehalten. Flr
das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Bei der Berechnung der GRZ wird bei den Reihenmittelhdusern als mafigebende
Grundsticksfliche das Baugrundstiick zusammen mit den jeweiligen Stellplatzfla-
chen in Gemeinschaftsgaragen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB angesetzt. Dadurch

. wird auch bei diesen Grundsticken die GRZ eingehalten.

Zwei Uberschreitungen der GRZ sind im Bebauungsplan explizit vorgesehen, zum
einen durch unterirdische Garagen, zum anderen im Mischgebiet durch Steliplatze
mit ihren Zufahrten, sofern mindestens 20 % der Dachflachen aller Hauptgebaude

mindestens extensiv begrint werden.
Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wurde in allen Baugebieten

verzichtet, da die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit eine
Uberschreitung der zulassigen Obergrenze der GFZ ausschlielt.
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Geschossigkeit / Héhe baulicher Anlagen

Die im Plangebiet zuldssige Zahl der Vollgeschosse betragt Uberwiegend maximal I,
da eine der Malstéblichkeit der dorflich-landlichen Umgebung entsprechende Einfa-
milienhausbebauung realisiert werden soll. Im frUiheren Bebauungsplanvorentwurf
sollte fir die Baugebiete westlich der Planstralle die Wandh&he gréBtenteils auf 4,0
m begrenzt werden.
Diese Festsetzung hitte die Errichtung eines optisch 1 Y4-geschossigen Gebdudes
ermoglicht, bei dem das Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss ausgebaut werden
kann. Bei diesem Geb&udetyp werden in der Regel sehr grolRe, zum Teil Uberdimen-
sionierte Dachaufbauten errichtet, um im Dachgeschoss ausreichend Wohnflache
und méglichst viel Wohnraum ohne Dachschrégen zu erhalten. Dieses widerspricht
jedoch dem stadtebaulichen Ziel, die Dachlandschaft méglichst ruhig zu haiten. Da-
. her werden nunmehr im gesamten Plangebiet fur die Einfamilienhausgrundsticke ei-
ne maximal zulassige Wandhdhe von 6,5 m und eine maximal zuldssige Firsthdhe
von 11,0 m festgesetzt, so dass sowohl 1 Y2-geschossige Gebdude als auch zwei

komplette Vollgeschosse mit Dach errichtet werden kdnnen.

Im Mischgebiet und dessen Umfeld ist eine stirkere bauliche Verdichtung in Form
von Mehrfamilienhdusern vorgesehen, um in der Ndhe des Nahversorgungszentrums
und des zukinftigen OPNV-Haltepunktes Angebote fiir die Errichtung von kleineren
Wohneinheiten wie z. B. fur dltere Menschen oder Singles zu schaffen.
Dementsprechend wird fir die Baugebiete entlang der Ickerswarder Strae und das
ostlich vom Mischgebiet gelegene Baugebiet WA 5 eine Drei- und Viergeschossigkeit
festgesetzt, wobei im WA 5 als Ubergang in die Einfamilienhausbebauung die glei-
. che Wandhohe wie bei der maximal zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung
gilt, so dass lediglich das Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss ausgebaut werden

kann.

Dagegen ist an der Ickerswarder Stralle im unmittelbaren Eingangsbereich des Plan-
gebietes eine bauliche Akzentuierung durch zwei dreigeschossige Gebauderiegel
beabsichtigt, die zur Planstrafie hin nochmals durch viergeschossige Turmbauten
betont werden, so dass eine Torsituation geschaffen wird. Fir die Baugebiete WA 1
und MI wird daher flr den Grofteil der Gberbaubaren Flache eine zwingende Dreige-
schossigkeit und fir die kleineren Gberbaubaren Flachen an der Planstrafle eine
zwingende Viergeschossigkeit festgesetzt.
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Im Baugebiet M| soll eine gewerbliche Nutzung, im WA 1 eine Kindertagesstatte mit
Wohnnutzungen in den Obergeschossen kombiniert werden. Die bauliche Akzentuie-
rung wird somit auch der funktionalen Bedeutung des Eingangsbereiches gerecht.
Derartige Projekte sind stadtebaulich erwiinscht, weil sich eine fir derartige Nutzun-
gen (bliche eingeschossige Bebauung gestalterisch nicht in das Baugebiet einfligen
wirde.

Die Uberbaubaren Fldchen fur die Erdgeschosse sind entsprechend gréler ausge-
wiesen, da der Einzelhandel und die Kita mehr Flache in Anspruch nehmen als die
Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Diese Konstellation hat den Vorteil, dass die darlber liegenden Wohnnutzungen Tei-
le des eingeschossigen Baukdrpers als Dachterrassen nutzen kénnen. Ansonsten
sind die eingeschossigen Flachdachanteile mindestens extensiv zu begrinen.

. Die maximal zuldssige Wandhéhe wird unter Berilicksichtigung der funktional bedingt
héheren Geschosshéhen im Erdgeschoss fir die zwingend lll-geschossigen Gebau-
de mit 10,0 bis 10,5 bzw. 11,0 m festgesetzt. Fur die zwingend IV-geschossigen Ge-
baude sind Wandhohen mit 13,0 bis 13,5 m festgesetzt, so dass die beiden korres-

pondierenden Eingangsgebdude eine in etwa einheitliche Gebdudehdhe erhalten.

Die Bebauungskonzepte sind mittlerweile konkretisiert worden, so dass sich im Bau-
gebiet WA 1 und im Mischgebiet nach der éffentlichen Auslegung Anderungen in den
Festsetzungen der uberbaubaren Fliche und der Geschossigkeiten ergeben haben.

Fir das Baugebiet WA 6 sidlich des Mischgebietes wird als Ubergang zwischen den
geplanten héheren Gebiuderiegeln im Eingangsbereich und der vorhandenen stra-

. Renbegleitenden Bebauung entlang der Ickerswarder Stralle eine maximale Ill-
Geschossigkeit und erganzend eine Wandhdéhe von 7,0 bis 8,70 m festgesetzt. Die
Festsetzung der Mindestwandhdhe, die sich am Bestand orientiert, trégt zur baulich-
rdumlichen Fassung der Ortseinfahrt bei. Auf der anderen Seite wird durch die Be-
grenzung der Wandhdhe sichergestellt, dass die Baukérper im Baugebiet WA 6 deut-
lich niedriger sind als der Gebauderiegel im Mischgebiet, so dass sich die Gebiude-
héhen zum Bestand hin abstufen.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird fur die ein- und zweigeschossigen
Einzelhauser auf max. 2 Wohneinheiten pro Gebiude begrenzt. Je Reihenhaus und
je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.
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Durch die Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen soll eine uner-

winschte Verdichtung an Wohneinheiten vermieden werden, da das stddtebauliche
Konzept und das geplante ErschlieBungssystem nur auf ein einen bestimmten Stell-
platzbedarf ausgerichtet sind. Zudem waren Mehrfamilienhduser als Siedlungsab-
schluss und Ubergang in die freie Landschaft stadtebaulich nicht vertretbar.

In den Bereichen mit dreigeschossiger und viergeschossiger Bauweise wird die Zahl
der Wohneinheiten nicht begrenzt, um eine punktuelle Verdichtung zu erméglichen.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiucksflache

4.1.4

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind relativ gro3ziigig bemessen und werden
ausschlieltlich durch Baugrenzen festgesetzt, um bei der Realisierung eine flexible
Anordnung und Aufteilung der Gebaude zu ermoglichen. In den allgemeinen Wohn-
gebieten sollen durch die Ausweisung gréRerer Bautiefen die Gestaltungsspielrdume
fur ein erweitertes Nutzungsspektrum erhéht werden,

Um zugleich eine unerwiinschte, stadtebaulich nicht vertragliche bauliche Dichte in-
nerhalb des Baugebietes auszuschlieBen, werden im Bebauungsplan Mindestgrund-
sticksgréRen vorgegeben:

Als Mindestmal fir die Gréfe der Baugrundstiicke von Doppelhaushiélften wird eine
GrundstiicksgroRe von 250 m? festgesetzt. Die Baugrundstiicke von Reihenhiusern
missen mindestens 200 m? betragen.

Bei Reihenmittelhdusern werden zur GréBe des Baugrundstiicks die jeweiligen Stell-
platzflichen in Gemeinschaftsgaragenanlagen hinzugerechnet (vgl. Abschnitt 4.1.2).
Die MindestgréfRe der Baugrundstiicke darf nur bei Reihenmittelhdusern, die den am
starksten verdichteten Haustyp darstellen, um max. 20 m? unterschritten werden.
Voraussetzung hierfir ist, dass diese eine Gebaudebreite von mind. 6,0 m aufwei-
sen.

Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- und Dop-
pelhdusern sowie Hausgruppen, die sich an die vorhandene dorfliche Struktur an-
passt.
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Um trotz der groRzigig festgesetzten Gberbaubaren Flichen eine zu starke bauliche
Verdichtung zu vermeiden, wurden orientierend am stadtebaulichen Entwurf und je
nach Ausdehnung der lberbaubaren Flachen und Lage der Baugebiete Flachen
festgesetzt, auf denen nur Einzel- und Doppelhduser oder Hausgruppen bis zu einer
bestimmten Lénge zuldssig sind. Bei den groRzlgigeren ausgewiesenen Uberbauba-
ren Flachen wird die maximale Lange fir Hausgruppen auf 21 bzw. 28 m beschrankt,
so dass eine zu stark verdichtete Reihenhausbebauung im Plangebiet ausgeschlos-
sen ist (gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO wiéren ansonsten Gebaude bis zu einer Ldnge
von 50 m allgemein zulassig).
In den Baugebieten WA 5 und WA 6, in denen aus stadtebaulicher Sicht entweder
eine Mehrfamilienhaus- oder eine Einfamilienhausbebauung méglich ist, wird eine of-
fene Bauweise festgesetzt. Im Ml und WA 1 ist eine stadtebauliche Akzentuierung

. durch ein gréReres Bauvolumen beabsichtigt. Dementsprechend wird hier eine ge-

schlossene Bauweise ausgewiesen.

4.2 Stellplatze und Garagen

“Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt sieben Gemeinschaftsgaragenanlagen
vorgesehen, die, dorfliche Strukturen aufgreifend, als Parkscheunen gestaltet wer-
den. Da diese jeweils direkt an der HaupterschlieBungsstralle stehen, wird méglichst
wenig Fahrverkehr in die Wohnhdfe hereingezogen. Die Gemeinschaftsgaragenan-
lagen werden mit einem Walmdach versehen und filgen sich somit gestalterisch in
das Baugebiet ein. Die einzelnen Anlagen werden bestimmten raumlichen Bereichen
zugeordnet, so dass sichergestellt ist, dass die Stellplatze in der ndheren Umgebung
des Baugrundstiicks liegen.

. Mit den Parkscheunen wird vorrangig der Stellplatzbedarf der Reihenmittelhduser

gedeckt. Zudem erhalten i. d. R. die an der HaupterschlieBungsstrale gelegenen
Eckgrundstiicke Stellplatze in der Gemeinschaftsgaragenanlage, da das Strallenbild
nicht durch im seitlichen Grenzabstand errichtete Einzelgaragen negativ dominiert
werden soll. Aus diesem Grund wird explizit festgesetzt, dass Einzelgaragen und
Stellplatze auf dem eigenen Baugrundstiick unzuldssig sind, sofern einem Gebaude
Stellplatze in einer Gemeinschaftsgaragenanlage zugeordnet werden.
Im Plangebiet sind Stellpldtze und Garagen nur auf den dafir festgesetzten Flachen,
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in den seitlichen Abstandflachen
und in unterirdischen Garagen zuldssig. Doppelhduser und Einzelhduser erhalten ih-
re Garage in der Regel neben dem Haus. Tiefgaragen sind im Plangebiet auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flache allgemein zuldssig.
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Dadurch kann insbesondere bei den Mehrfamilienhdusern ein GroBteil des ruhenden

Verkehrs unter die Erde verlagert werden. Die Oberkante einer Tiefgaragenrohdecke
darf die jeweilige Héhe der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfliche nicht tber-
schreiten. D. h. es wird maximal die festgesetzte Erdiiberdeckung angeschiittet, so
dass die Tiefgarage gestalterisch wenig in Erscheinung tritt.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfoigt ausschliellich vom Norden Gber die
Ickerswarder Strafle. Von hier aus fihrt eine Wohnsammelstrale achsial durch das
gesamte Plangebiet. Aufgrund der Teilung des Baugebietes ,Am Scheitenwege® in
zwei Planungsabschnitte wird am Ende der HaupterschlieBungsstralle ein Wende-
hammer angelegt. Dieser wurde so geplant, dass er im Zuge der spateren Realisie-
rung des zweiten Planungsabschnitts umgebaut werden kann. Die Haupterschlie-
Rungsstrale wird als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit Straenbdumen
begriint.

Von der HaupterschlieBungsstrafie aus fihren beidseitig private ErschlieBungswege
in die sogenannten Wohnhéfe. Um eine platzartige Erweiterung mit Wende- bzw.
Durchfahrmaéglichkeit gruppieren sich die Wohnh&user mit ihren Garagenzufahrten.
Die privaten ErschlieBungsflachen werden mit einem Geh-, Fahrradfahr-, Fahr- und
Leistungsrecht zugunsten der Anlieger, der Leitungstrager und z. T. der Allgemein-
heit festgelegt. Zusétzlich stehen FulRgangern und Fahrradfahrem in den Griinanla-
gen attraktive, vom motorisierten Verkehr getrennte Wegeverbindungen zur Verfi-

gung.

Die Besucherparkplatze werden im offentlichen Strallenraum als Langsparkplatze
sowie gebUndelt am Wendehammer und im Bereich der Kindertagesstétte angeord-
net. Es wird je vier Wohneinheiten mindestens ein Besucherstellplatz geschaffen.
Durch die Langsparkplatze im &ffentlichen StraRenraum, die zum Teil wechselseitig

angeordnet werden, wird zugleich eine Verkehrsberuhigung erzielt.

Im Zuge der Realisierung des Baugebietes Am Scheitenwege ist auf Hohe des Plan-
gebietes der Ausbau der lckerswarder Stralle geplant. Die dffentliche Verkehrsflache
wird bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 170 ausgewiesen. Bei Uberplanung
der westlich davon gelegenen Flachen (Neubaugebiet 3 laut Rahmenplan) muss die
offentliche Verkehrsflache dann um ca. 2 m erweitert werden.
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Da zum Zeitpunkt des StraRenaushaus dieser Streifen auf Privatgrund noch nicht zur

Verfagung steht, wird zunachst ein vorlaufiger Ausbauguerschnitt realisiert.

4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird heute von der Buslinie 835 mit der Haltestelle ,Alt-Himmelgeist*
angedient. Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 450 m, die ma-
ximale Gehwegentfernung betrégt ca. 700 m.

Um die OPNV-ErschlieRung zu verbessern, soll im Zuge der Realisierung der Bau-
gebiete westlich der Ickerswarder Stralle {voraussichtlich frihestens ab 2014) zwi-
schen den Haltestellen Vennhauser Allee und Sidpark eine neue Buslinie 735 A ein-
gerichtet werden. Diese zusatzliche Linie soll abweichend zur Linienfihrung der Bus-
linie 735 Gber die Himmelgeister Landstralle/ [ckerswarder Stralte geflhrt werden.

. Eine friihere Realisierung ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht ljmsetzbar.

44  Ver-und Entsorgung

4.4.1 Wasser, Strom, Gas
Die Wasser-, Gas- und Energieversorgung wird durch den Anschluss an die stadti-
schen Netze sichergestellt. Zur Aufstellung einer Netzstation wird zentral im Plange-
biet unmittelbar an der HaupterschlieRungsstrale eine Versorgungsfliche (F.f.V.)
ausgewiesen.

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung ist im Rahmen der Erschlieungspla-

nung sicherzustellen.

442 Abfallbeseitigung

An der Ickerswarder Strafle auf Héhe des Supermarkies wird innerhalb der &ffentli-
chen Verkehrsflache ein Standort fir eine unterirdische Wertstoffstation vorgesehen.
Da die nachstgelegenen Wertstoffsammelstellen in einiger Entfernung liegen, sollen
an diesem Standort drei Glascontainer sowie Altpapiercontainer platziert werden.

Die an den GFL-Flachen gelegenen Einfamilienhduser missen ihre Milltonnen am
Abfuhrtag zu einem der Militonnensammelplitze entlang der Planstralie bringen. Die
grofieren Mualltonnensammelplitze liegen vor den Gemeinschaftsgaragen. Darlber
hinaus sind dezentral auf privaten Grundstiicksflichen weitere Milltonnensammel-

platze anzulegen.
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443 Schmutzwasser-/ Regenwasserbeseitigung

Gemal § 51 a LWG besteht die Verpflichtung, bei erstmals seit dem 01.01.1996 be-
bauten, befestigten oder an das Kanalnetz angeschlossenen Flachen das anfallende
Niederschlagswasser zu versickern oder ortsnah einzuleiten. In der Planungsphase
wurden verschiedene Entwasserungskonzepte geprift. Hierbei wurde unter anderem
auch die Umsetzbarkeit einer Trennkanalisation ndher untersucht, bei der das Nie-
derschlagswasser mit Hilfe von Uberleitungssammiler, Stauraumkanal und Hochwas-
serpumpwerk in den Rhein eingeleitet wirde. Der technische und somit auch wirt-

schaftliche Aufwand flr diese Malfnahmen ist jedoch unverhaltnismafig.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Entwasserungslésung vorgesehen, die den Vor-
gaben des Landeswassergesetzes insoweit gerecht wird, dass ein Grofiteil des an-
fallenden Niederschlagswassers vor Ort versickent wird. Die Mehrheit der Bauflachen
muss jedoch an den Mischwasserkanal angeschlossen werden, da nicht im gesam-
ten Plangebiet die Voraussetzungen fur eine Versickerung nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik gegeben sind.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwasserungskonzeptes wurden Baugrundunter-
suchungen durchgefihrt, um die Infiltrationsleistung der anstehenden Bdden zu
{iberprisfen. Die Untersuchungen ergaben, dass lediglich die Bé&den im ndrdlichen
und nordéstlichen Bereich des Plangebietes Durchldssigkeitsbeiwerte aufweisen, die
eine Versickerung nach den Regeln der Technik zulassen.

Die Versickerungsflichen liegen daher ausschlielllich im Norden des Plangebietes,
zum einen groBflachig in der nordlich des Kindergartens gelegenen Ausgleichsfla-
che, zum anderen als schmale Mulde im nérdlichen Bereich des Nord-Siid-
Grinzuges.

Mit Ausnahme dreier Baufelder haben samtliche Baugrundsticke ostlich der Haupt-
erschlieBungsstralle das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu
versickern. Bei den Baugrundsticken im nérdlichen Plangebiet kann das Nieder-
schlagswasser direkt Gber oberirdische Zulaufrinnen in die Versickerungsmulden ab-
geleitet werden. Das Niederschlagswasser der siiddstlichen Grundsticke wird in eine
im Nord-Sud-Griinzug gelegene Rasentransportmulde abgeleitet und dariber den
Versickerungsmulden zugefihrt.

Stand: 18.05.2009, Anlage zur Vorlage Nr. §1/55/2009
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Die im Ausnahmefall notwendige Ableitung des Niederschlagswassers (ber
Grundsticke verschiedener privater Eigentimer wird zum Teil im Bebauungsplan
Uber Leitungsrechte abgesichert (i. d. R. ca. 30 cm breit im Vorgarten). Daraber hin-
aus sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Grunddienstbarkeiten und
Baulasten einzutragen.

Die drei Baufelder &stlich der HaupterschlieBungsstrale, bei denen aufgrund der
rdumlichen Lage eine Ableitung des Niederschlagswassers in die Versickerungsfla-
chen oder die Rasentransportmulde nicht umsetzbar ist, werden an den Mischwas-
serkanal angeschlossen. Ebenso leiten samtliche Baugrundsticke westlich der
HaupterschlieBungsstralle das anfallende Regenwasser in den Mischwasserkanal,
da in diesem Bereich aufgrund der schlechten Durchlédssigkeitsbeiwerte und des ge-
. ringen Grundwasserflurabstandes eine Versickerung des Niederschlagswassers

nicht méglich ist.

Aufgrund der Lage der Versickerungsanlagen in der Wasserschutzzone Ill A soll nur
unbelastetes Niederschlagswasser versickert werden. Daher werden die offentlichen
und die privaten befahrbaren Flachen an den Mischwasserkanal angeschlossen.
Ebenso wird das anfallende Schmutzwasser dem Mischwasserkanal und damit dem
Klarwerk-Sld zugefiihrt. Bei dem geplanten Wohngebiet fallen keine stark belasteten
Abwdsser an.

Vielmehr liegt die Schmutzwasserkonzentration der hduslichen Abwasser erheblich
unter den vorhandenen Werten des Hauptsammlers Siid, so dass sich der Status

Quo bei den Mischwasserabschlégen nicht verschlechtert.

45 Grinflachen
Zur Versorgung des Gebietes mit éffentlichen Griinflachen und zur starkeren Gliede-
rung des Wohngebietes wurde im mittleren Planbereich eine offentliche Grinflache
mit einem Kinderspielplatz festgesetzt.

Der am 6stlichen Rand des Plangebietes gelegene Grinzug aus der Masterplanung

dient der Eingrinung des Ortsrandes und der einheitlichen Abgrenzung zum Land-

schaftsraum.
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Zudem stellt er eine wichtige Wegeverbindung in Nord-Stidrichtung dar. Der Griinzug
ist zum einen Ober die im Norden gelegene Versickerungsflache, zum anderen Uber
mehrere private ErschlieBungsflachen aus erreichbar. In den Grinzug wird unmittel-
bar entlang der Baufelder die Rasentransportmulde angelegt, Uber die das Nieder-
schlagswasser in die nérdlich gelegene Versickerungsmulde abzuleiten ist.

In Verldngerung dieses Grinzuges soll eine Wegeverbindung zum Baugebiet ,Auf'm
Wettsche® in Itter geschaffen werden, so dass die Kindertagesstéatte und der Nahver-
sorger auch flir Bewohner dieses Baugebietes auf kurzem Wege fulilaufig und mit
dem Fahrrad erreichbar sind und die beiden Staditeile starker miteinander vernetzt

werden.

PflanzmaRnahmen
Zur starkeren Durchgriinung des Baugebietes sowie zur Verbesserung des Kleinkli-

mas werden Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

Im Mischgebiet wird eine Flache fur Bepflanzung festgesetzt, in der zur Eingriinung

der ausgewiesenen Stellpldtze hochstdammige Laubbdume und Laubgehdlzhecken

anzupflanzen sind. Des Weiteren werden im Plangebiet Standorte fir anzupflanzen-

de Einzelbdume festgesetzt:

- in den Wohnhdéfen zur Stralenbegrinung,

- zur Bepflanzung der Stellplatze im WA 1, da hier eine Baumreihe aus der
offentlichen Grunflache aufgegriffen werden soll, welche die Sichtachse zur
Kapelle in Himmelgeist betont.

Als weitere Ausgleichsmalinahme und zur Reduzierung versiegelter Flachen sind
Flachdacher und flach geneigte Dacher von Hauptgebduden und Einzelgaragen so-
wie Tiefgaragendecken zu begriinen.

Um ein begrintes Stralenbild zu erhalten, sind die Seitenwande der Einzelgaragen
und Uberdachten Tiefgaragenrampen zur éffentlichen Verkehrsflache und zur éffent-
lichen Grinfliche zu beranken. Ebenso sind Moilltonnensammelplitze sowie
Milistandplatze und Mullboxen einzugrinen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft
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Durch die Ausweisung der Wohnbauflachen und mit Blick auf die insgesamt geplante

Wohnbauentwicklung im Raum Himmelgeist und Itter sind im Plangebiet und dessen
Umfeld umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Als Ausgleichs-
flache wird deshalb nérdlich des Baugebietes WA 1 eine Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § @ Abs.1 Nr.
20 ausgewiesen, in die die Versickerungsmulde integriert wird.

4.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Um die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Verdnderungen des natrli-

chen Wasserkreislaufes méglichst gering zu halten und zugleich eine kostenginstige

Abwasserbeseitigung umzusetzen, soll im Sinne des § 51a LWG ein Grofiteil des auf
. Dachflachen und befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers versickert

werden (vgl. Entwasserungskonzept unter 4.4.3).

Im Rahmen von Bebauung und ErschlieBung des Neubaugebietes werden viele Fla-

chen durch Strallen, Wege und Gebdude Gberbaut und damit versiegelt. Das dort

anfallende Regenwasser kann nicht mehr in den Boden eindringen und so dem na-

turlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden. Das geplante Muldensystem reduziert

den Oberflichenabfluss des Regenwassers wesentlich und trdgt somit zur Neubil-

dung von Grundwasser bei.

Da die Verwitterung freiliegenden Metalls zur Auslésung von Metallbestandteilen und
somit zur Belastung des Niederschlagswassers fGhren wirde, sind in den Baugebie-
ten, die ihr Niederschlagswasser in die Versickerungsmulde ableiten, nicht beschich-

. tete oder unbehandelte (verwitterungsanfallige) kupfer-, zink- oder bleigedeckte Da-
cher unzulassig. Hiervon ausgenommen sind die Gblichen Anteile von Dachrinnen
und Fallrohren.

4.9  Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die privaten ErschlieBungswege, die eine verbindende, iiber die reine Erschliefung
fur Anlieger hinausgehende Funktion aufweisen, sind mit einem Gehrecht und Fahr-
radfahrrecht fiir die Allgemeinheit zu belasten. Dadurch werden jenseits der &ffentli-
chen, vom motorisierten Verkehr genutzten Verkehrsflichen kurze, kinderfreundliche
Wegeverbindungen in die offene Landschaft und zum Dorfkern von Himmelgeist ge-
schaffen. '

Stand: 18.05.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/55/2009
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Die privaten ErschlieBungsflachen, die lediglich eine ErschlieBungsfunktion fur Anlie-
ger aufweisen oder innen liegende Wohnhofe erschlieBen, sind nur mit einem
Gehrecht oder Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten. Samitliche
GFL-Rechte erhalten ein Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager. DarUber hinaus werden zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers in die offentlichen Versickerungsmulden Leitungs-

rechte festgesetzt, die zugunsten der Anlieger zu belasten sind.

4.10 Larmimmissionen
Verkehrsldrm
Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmemissionen der nérdlich gelegenen Min-
chener Stralle stark belastet, so dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
. DIN 18005 fur Wohngebiete teilweise GOberschriften werden. Zur Beurteilung der
Larmbelastungen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung wurde deshalb im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Larmgutachten erstelit.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmemissionen wurde zur Miinchener Stralle
ein ca. 140 m breiter Schutzabstand von Bebauung freigehalten. Wegen des grofien
Abstandes zwischen Larmquelle und Baugebiet hatte eine Larmschutzwand als akti-
ve SchallschutzmaRnahme nur sehr geringe Auswirkungen auf den Schallschutz.

Daher sind Festsetzungen zu passiven SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Gewerbeldrm
Durch den Gartnereibetrieb, der sich siidlich des Plangebietes befindet, entstehen
. Larmimmissionen, die zu einer Vorbelastung in den siidlichen Wohngebieten (Teile
der Wohngebiete WR 2, WR 3, WR 6, WR 7) fihren. Dabei wird der in einem Reinen
Wohngebiet zum Tageszeitraum zuldssige Immissionsrichtwert von 50 dB(A) um bis
zu 6 dB(A) sowie der zum Nachtzeitraum zuldssige Immissionsrichtwert von 35 dB(A)
um bis zu 2 dB(A) Gberschritten. Dennoch sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet, da die gemessenen La&rmwerte die Orientierungswerte fur Mischgebiete von
tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht Uberschreiten.

Mafgebend fiir die Uberschreitung zum Tageszeitraum sind die anteiligen Gerausch-

immissionen in Verbindung mit dem Aufbringen von Pflanzenschutzmitteln mit einem
mobilen HeiRnebelgerat in den Folien- und Gewéchshausern.
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Laut Nutzungsangaben des Gartenbaubetriebes wird die Schadlingsbekampfung mit

dem Heifllnebelgerat von Juli bis Dezember alle drei Tage durchgefihrt. Die Tatigkeit
dauert im groRen Gewéchshaus ca. eine Stunde, bei den kleineren Gewichshausern
entsprechend kirzer.

MaRgebend fir die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zum Nachtzeitraum sind
die anteiligen Gerduschimmissionen durch die Berieselung der Freilandflachen. Die-
se erfoigt von Mai bis Oktober.

Der Gartnereibetrieb mit seinen Emissionen ist Teil der landlich-dorflichen Struktur,
dessen Bewahrung auch ein stadtebauliches Ziel ist. Die zukiinftigen Bewohner
missen sich daher bewusst sein, dass eine landliche Umgebung nicht nur Idylle be-
deutet, sondern auch mit typischen Larmimmissionen aus der Landwirtschaft ver-
bunden ist.

Aktive Schallschutzmalinahmen wie eine Larmschutzwand unmittelbar entlang der
Grundstiucksgrenze des Gartenbaubetriebes wirden sich in diesen landlichen Cha-
rakter gestalterisch nicht einfigen. Zudem wirde eine Larmschutzwand nur eine ge-
ringe Larmminderung bringen, da die Hauptgeraduschquellen sowohl tags als auch
nachts flachig in die Tiefe gehen. Bei beiden Hauptgerduschquellen handelt es sich
nicht um einen Dauerschallpegel, sondern um Tétigkeiten, die nur in bestimmten
Monaten des Jahres zu begrenzten Zeiten durchgefiihrt werden.

Da die Immissionen auch durch Verbesserung der Maschinentechnik nicht weit ge-
nug verringert werden kdnnen, muss die heranrickende Wohnbebauung in dieser
dérflich-landlichen Struktur nach dem Gebot der Ricksichtnahme héhere Immissio-
nen hinnehmen. Um die genannten Larmwerte fur die spateren Kaufer zu dokumen-
tieren, wird im Bebauungsplan die gewerhliche Larmvorbelastung gemai § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet. Dies betrifft im stdlichen Teil des Plangebiete eine
Bautiefe von 55-100 m.

Alternativ miisste auf die Ausweisung der drei sidlichsten Baureihen verzichtet wer-
den. Dieses wirde bedeuten, dass c¢a. 35 Einfamilienhduser weniger gebaut werden
kénnten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Abwagungsentscheidung zu-
gunsten der Einfamilienhausbebauung getroffen. Die Belange der Neuplanung Gber-
wiegen gegeniiber den Belangen des Lirmschutzes, da es im Disseldorfer Stadtge-
biet einen Mangel an gréReren, zusammenhangenden entwickelbaren Flachen fur

eine Uberwiegende Einfamilienhausbebauung gibt.
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Die Bevélkerungsprognose geht von einem weiteren Bevélkerungswachstum der
Stadt Dusseldorf aus. Entsprechend sieht die Wohnungsbedarfsprognose einen stei-
genden Bedarf vor, und zwar zusétzlich 28.000 Wohneinheiten bis zum Jahr 2020.
Grundlage flr diese Prognosen ist das Stadtentwicklungskonzept ,Disseldorf
2020+, vom Rat beschlossen am 30.04.2009. Das fehlende Angebot an Flachen fir
eine (berwiegende Einfamilienhausbebauung, das besonders von jungen Familien
nachgefragt wird, fihrt zu einer anhaltenden Abwanderung dieser Bevdlkerungs-
schichten in das benachbarte Umland. Ein tagtaglich hohes innerstadtisches Ver-
kehrsaufkommen durch Pendlerstréme und die damit verbundenen negativen Um-
weltauswirkungen (CO.-Emissionen, Larm, Staus etc.) sind unter anderem die Folge.
Mit der Ausweisung von Wohngebieten in Himmelgeist und Itter soll im Dusseldorfer
Stden ein qualitativ hochwertiges Wohnbauflachenangebot vor allem fur junge Fami-
. lien geschaffen werden, um eine Abwanderung dieser Bevélkerungsschichten zu

vermeiden.

411  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Zum Schutz der umliegenden Nutzungen und Gebadude vor schidlichen Umweltein-
wirkungen ist bei der Errichtung von Tiefgaragen um die Liftungsschéchte herum ein
nicht zu betretender Sicherheitsabstand von mindestens 2 m zu gewahrleisten. Dies
kann z. B. mit Hilfe einer geeigneten Bepflanzung erfolgen.
Zudem muss ein Mindestabstand zwischen LUftungsschichten und den Fenstern

von Aufenthaltsrdumen eingehalten werden.

4.11  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
. Um das Baugebiet in die vorhandene Bebauung besser einzufigen und innerhalb
des Wohngebietes ein geschlossenes Erscheinungsbild mit hochwertiger Architektur
und Freiflichengestaltung zu erreichen, werden im Bebauungsplan auf der Grundla-
ge des § 86 BauO NRW Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. Der Aufenthalts-
und Erlebnisqualitat des &ffentlichen Raumes wird ein hoher Wert beigemessen. Sie

bewirkt in besonderem Mafte die Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnort.
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Die Gestaltungsfestsetzungen sollen deshalb auch langfristig die Bau- und Freifla-
chengestaltung in ein ganzheitliches Konzept einbinden. Dabei wird trotz der Fest-
setzungen ein ausreichend grofler Spielraurn zur individuellen Gestaltung auf den
einzelnen Grundstiicken geboten, so dass fir die Bauherren keine unzumutbaren
Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteile entstehen.

Als Kernelemente der gestalterischern Regelungen sind folgende Vorgaben in den

Bebauungsplan eingeflossen:

Einheitliche Gestaltung
Im Sinne der stadtebaulichen Idee der Hofbildung wurden Baugruppen definiert, in
denen die Hauptgebdude in Bezug auf Dach- und Fassadenmaterial und -farbe ein-
. heitlich zu gestalten sind. Ebenso sollen die beiden drei- bzw. viergeschossigen Ge-
badude im Eingangsbereich einheitlich gestaltet werden, da sie ein Ensemble bilden.
Lediglich fiir das WA 6 wird eine Verschiedenartigkeit in Bezug auf die Materialien-
wahl zugelassen, da hier die vorhandene StraBenbebauung ebenfalls nicht einheit-
lich gestaltet ist.
Aus stadtebaulichen Grinden werden zusétzlich besondere Anforderungen an Dop-
pelhduser und Hausgruppen gestellt, da sie zusammengehdrige Einheiten darstellen.
Deshalb sollen sie in Bezug auf ihre Hohenlage und ihre Baustruktur wie Gebaude-
héhe, Dachform und Dachneigung einheitlich gestaltet werden. Das gleiche qilt fur
aneinander gebaute Garagen und Gartenhauser.
Einzelgaragen und Milltonnenschranke sind in Bezug auf die Fassadenfarbe einheit-

lich zu dem Hauptgebaude auszufthren.

Dachform und Dachneigung

Sowohl das von Weitem sichtbare Ortsbild als auch das Strallen- und Platzbild in-
nerhalb des Neubaugebietes wird in erster Linie durch die Dachlandschaft gepragt.
Daher wird eine gewisse Homogenitat an Dachformen und Dachneigungen ange-
strebt. Zur Erhaltung des Ortsbildcharakters sind in allen Baugebieten entlang der
Ickerswarder Strafle sowie zwischen Ickerswarder Stralle und Planstraite nur Sattel-
dacher mit einer Dachneigung von 35-45° zuldssig, da hier an vorhandene Altbebau-
ung mit Satteldachern angesetzt wird und sich die Bebauung in die Umgebung einfl-
gen soll. In allen anderen Baugebieten zur freien Landschaft hin sind sowoh! Sattel-
dacher als auch Pultdacher mit einer Dachneigung von 15-20° zuldssig, so dass aus-

reichend Gestaltungsmdglichkeiten in neuen Bauformen angeboten werden.
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Fir die viergeschossigen Turmbauten im Mischgebiet und WA 1 wird ein Zeltdach

festgesetzt, das diese Baukdrper zusatzlich betont. Die hier vorgesehenen einge-
schossigen Gebaudeteile sind mit einem Flachdach zu gestalten.

Dachaufbauten
Neben der Dachform und der Dachneigung beeinflussen Dachaufbauten (Dachgau-
ben, Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte wesentlich das stadtebauliche Erschei-
nungsbild der Dachflidchen. Um eine méglichst ruhige Dachlandschaft zu erreichen,
werden daher Festsetzungen zur Begrenzung der Dimensionierung von Dachele-
menten getroffen. Im wesentlichen werden die maximalen Breiten der Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitte eingeschrankt, damit sich die Aufbauten von der Proportion
her der Dachflache unterordnen und als Einzelelement auf einer noch erkennbaren
. Dachflache wahrgenommen werden. Dariiber hinaus gewdhrleisten die vorgeschrie-
benen Mindestabstédnde zu Ortgang und First sowie das Zurlicksetzen der Dachgau-
ben eine geschlossene Wirkung des Daches.

Bei der fur die Einfamilienhausgrundstiicke festgesetzten Traufhdhe von max. 6,5 m
sind sowohl 1 Y2-geschossige Gebdude als auch zwei komplette Vollgeschosse mit
Dach moglich. Da bei diesen Gebaudetypen unterschiedliche Anforderungen beste-
hen, wird bei den Gestaltungsfestsetzungen zwischen Traufseiten mit einer Wand-
héhe < 4,5 m und Traufseiten mit einer Wandhéhe 2 4,5 m unterschieden. Bei Wand-
héhen = 4,5 m sind Dachgauben und Zwerchgiebel eingeschrénkt allgemein zulds-
sig, so dass bei diesem Gebaudetyp weiterhin eine qualitatsvolle Nutzung des Dach-
geschosses ermdéglicht wird, zugleich aber die zuvor beschriebenen stadtebaulichen
. Zielsetzungen eingehalten werden.

Bei Wandhéhen 2 4,5 m sind dagegen Dachaufbauten unzulassig, da sich nicht zu-
sdtzlich zu dem zweiten Vollgeschoss Dachaufbauten in die Dachfliche schieben
sollen. Die Wandhohe wilirde sich dadurch weiter erhéhen. Das Dachgeschoss hat
bei diesem Gebiudetyp nicht den Charakter einer vollwertigen Wohnebene, daher
reichen Dachflachenfenster zur Belichtung und Bellftung aus. Lediglich bei Haus-
gruppen werden unter bestimmien Voraussetzungen Ausnahmen zugelassen, da
sich hier aufgrund der héheren Gebaudebreite einzelne Dachaufbauten von der Pro-
portion her unterordnen.

Bei den Mehrfamilienhdusern sind Dachaufbauten unter gewissen Auflagen allge-
mein zuldssig, da sich aufgrund der Proportionen Dachaufbauten besser in die Dach-

fiache integrieren lassen.
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Bei den Baufeldern MI und WA 1, in den zur baulichen Akzentuierung ein dreige-
schossiger Gebauderiegel sowie viergeschossige Turmbauten vorgesehen sind, wird
zwischen den zur Ickerswarder Stralle gewandten Gebdudeseiten und den Garten-
seiten unterschieden. Entlang der Ickerswarder Strafle sind lediglich Einzelgauben
mit einer Breite von 1,90 m zuldssig. Zwerchgiebel sind unzuldssig und kénnen ledig-
lich ausnahmsweise in Verldngerung des Treppenhauses zugelassen werden. Auch
Dacheinschnitte sind unzuldssig, um die Dachfldche zur Strale hin méglichst ruhig
zu halten. Zu der Gartenseite werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte dagegen
mit groeren Breiten allgemein zugelassen. Bei den Zeltdachern sind Dachaufbauten
und Dacheinschnitte unzuldssig, da sie die Malstablichkeit dieser Dachform stéren
wirden.

Dachmaterial/ Dachfarbe

Zur besseren Integration des Wohngebietes in das vorhandene dorflich-landliche
Umfeld und zur geordneten stadtebaulichen Arrondierung wird das Material fur Dach-
flachen sowie deren Farbe festgesetzt. Durch die Beschrankung auf dunkle Dachfar-

ben wird zudem eine ruhig wirkende Dachlandschaft angestrebt.

Einfriedungen

Generell sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig. Der zwar meist
nur einige Meter breite Vorgartenbereich zwischen der Strafte und der parallel dazu
verlaufenden Baugrenze tragt maBgeblich zum Erscheinungsbild der offentlichen
Stralen bei. Eine Einfriedung soll grundsétzlich auch hier méglich sein, allerdings
wird deren Hohe auf hdchstens 0,80 m begrenzt. Dadurch wird das Stral}enbild maB-
geblich von den Gebaudefronten gepragt und zugleich die soziale Kontrolle erhéht.
Um die Einfriedungen optisch in die Baugebiete zu integrieren und ékologischen Ge-
sichtspunkten gerecht zu werden, sind zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen nur ge-
schnittene oder freiwachsende Laubgehdlzhecken und zu den offentlichen Grunfla-
chen und den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen nur
Laubgehdlzhecken oder mit Kletterpflanzen begrinte Zaune zuldssig.

Garagen/ Garagenzufahrten/ Stellplatze und deren Zufahrten

Da Carports oft nicht nur als (berdachte Stellplaize sondern auch zur Lagerung von
diversem Hausrat genutzt werden, tragen diese haufig zu einem ungeordneten Stra-
fRenbild bei. Daher sollen Carports explizit ausgeschlossen werden.
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Zur Reduzierung der zu versiegelnden Flachen und zur Verbesserung des Kleinkli-
mas sind die Garagenzufahrien sowie die privaten Stellplatze und deren Zufahrten
auf den Baugrundstiicken aullerhalb der Wasserschutzzone so teilversiegelt zu ges-
talten, dass sie Uber einen begrinbaren Anteil von mindestens 30 % (z. B. Fugenve-
getation) verfugen. Aus Griinden des Grundwasserschutzes gilt diese Festsetzung
fur die Baugrundstlcke innerhalb der Wasserschutzzone |l A lediglich flr Stellplatze,
sofern nicht mehr als vier Stellplatze pro Baugrundstiick bestehen,

5. Soziale MaRnahmen

Nachteilige Auswirkungen im Sinne des Gesetzes auf die im Umfeld des Gebietes
lebenden und arbeitenden Menschen sind nicht zu erwarten. Insofern sind keine so-
zialen Manahmen zu ergreifen.

6. Bodenordnende MaBnahmen

Da sich das gesamte Plangebiet im Eigentum eines Investors befindet, sind keine
bodenordnende Maflnahmen (Umlegung) erforderlich.

7. Kosten fiir die Gemeinde

Die zur Realisierung des Bebauungsplanes anfallenden Kosten beispielsweise fiir
die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und das Anlegen der Grinflachen
wurden im Rahmen eines Finanzierungsvertrages von der Stadt Dusseldorf auf den
Grundstickseigentimer bzw. den Investor Ubertragen.

Lediglich fiir den Ausbau der Ickerswarder Stralle fallen anteilig Kosten fir die Stadt
an.
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Teil B - Umweltbericht
gemil § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5670/019

- Am Scheitenwege -

Stadtteil Himmelgeist Stadtbezirk 9

Zusammenfassung (geméan § 2a BauGB)

Im Plangebiet wird Planungsrecht fur einen Teil der in Disseldorf-Himmelgeist ge-
planten Wohnbaugebiete geschaffen. Die Inhalte des Bebauungsplans sind in einem
langjahrigen Prozess optimiert worden und bieten nun eine aufgelockerte Baustruktur
mit intensiver Durchgriinung und insgesamt vertretbarem Versiegelungsgrad.

Im B-Plan-Gebiet werden ca. 1,3 ha éffentliche Grinflichen festgesetzt, die der Ver-
sorgung mit Kinderspielplatzen, der Ortsrandgestaltung und zur Gliederung der Bau-
gebiete dienen. Daruber hinaus werden fir die Baugebiete textliche und zeichneri-
sche Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung, zu Baumpflanzungen
und zur Gestaltung der Einfriedungen festgesetzt.

Die Luft- und Larmbelastungen sind im Vergleich zur Gesamtstadt gering, die Anbin-
dung an die umliegenden hochwertigen Freirdume ist gut und die Binnengestaltung
der Wohngebiete mit dem Motiv der “Hofbildung™ kinderfreundlich.

Die an dieser Stelle wichtigen stadtklimatischen Belange sind weitestgehend beriick-
sichtigt, da die relevante dstlich des Plangebietes von Sud nach Nord verlaufende
Klimaschneise im Rahmen der rechtlichen Mdéglichkeiten von Bebauung freigehalten
wird.

Die Grundwassersténde sind teilweise so hoch, dass eine Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers nur in einem Teilbereich méglich ist. Altlastenver-
dachtsftachen befinden sich nicht im Plangebiet.
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Beschreibung des Vorhabens

Auf einer ca. 7 ha gro’en derzeit landwirtschaftlich genutzten Freifldche soll eine
wohnbauliche Erweiterung des Siedlungsbereiches Disseldorf-Himmelgeist erfolgen.
Geplant sind Mehrfamilienhduser mit ca. 60 Wohnungen und ca. 135 Einfamilien-
hauser als freistehende Einfamilienhduser, Doppel- und Reihenhiuser. Die Grund-
flichenzahlen der Baugebiete orientieren sich an den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung und sind in den Wohngebieten mit 0,4 und im Mischgebiet mit 0,6
festgesetzt.

Eine Kindertagesstétte sowie ein Nahversorgungsschwerpunkt sind in die Wohnbe-
reiche integriert. Gegliedert wird das Gebiet durch einen von West nach Ost verlau-
fenden Grinzug und eine von Nord nach Sid angelegte ErschlieBungsstralie. Be-
grenzt wird das Plangebiet im Osten und Norden von einem o&ffentlichen Griinzug
und einem sich daran anschlielenden Freibereich, im Studen von landwirtschaftlich
bzw. gartenbaulich genutzten Flachen und im Westen von der Ickerswarder Stralle

bzw. von der vorhandenen Bebauung entlang der Ickerswarder Stralle.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und
Granordnung.

Die Aussagen der “Klimaanalyse Disseldorf” sind im Abschnitt “Stadtklima”, die
grunplanerischen Empfehlungen -des Grunordnungsplans zum Bebauungsplan im
Kapitel “Tiere, Pflanzen und Landschaft” und die Einstufungen im Freirauminformati-
ons-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 Planes resultieren-

den Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet so-

wie mégliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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4.1 Auswirkungen auf den Menschen

a} Larm
Verkehrslarm
Das Plangebiet wird durch die Verkehrslarmemissionen der Minchener Stralle be-
lastet. Nach vorliegendem schalltechnischen Gutachten betragen die Beurteilungs-
pegel im norddstlichen Teil des Plangebietes an den zur Minchener Strale orientier-
ten Fassaden bis zu 59/52 dB(A) tags/nachts. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden damit im diesem Bereich um bis zu 4 dB(A) tags und
bis zu 7 dB(A) nachts Uberschritten. Im Bereich des reinen Wohngebietes liegen et-
was geringere Verkehrslarmimmissionen vor. Mit Beurteilungspegeln von bis zu
57/49 dB(A) tags/nachts werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir Reine
. Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts um bis zu 7 dB(A) tags / 9
dB(A) nachts Uberschritten.

Im Rahmen des vorliegenden Schallschutzgutachtens wurde eine Larmschutzwand
entlang der Minchener Strafle geprift. Wegen des grollen Abstandes zwischen
Larmquelle und Plangebiet hiatte eine solche Wand mit einer wirtschaftlich und stad-
tebaulich vertretbaren Héhe allerdings nur sehr geringe Auswirkungen. Als Ergebnis
empfiehlt das Gutachten daher, passive Mallnahmen vorzusehen. Hierzu wird fur al-
le Fassaden des Plangebietes der Larmpegelbereich Ill festgesetzt. Dariiber hinaus
wird an den zur Minchener Stralle orientierten Fassaden im nordéstlichen Bereich
des Plangebietes, an denen der Beurteilungspegel mehr als 50 dB(A) in der Nacht
betragt, der Einbau von schallgedammten Liftern fir Schlaf- und Kinderzimmer fest-

. gesetzt.

An der Ickerswarder StralRe wird es durch das neue Baugebiet zu keiner relevanten
Mehrbelastung durch neu erzeugten Kfz-Verkehr kommen, da die neue Erschlie-
RBungsstralle bereits nérdlich der bestehenden Bebauung abzweigt. Wenn sudlich
des Plangebietes weitere Baugebiete entstehen und die ErschlieBungsstrale an die
Stralle Am Steinebrick angebunden wird, kann der dann zu erwartende Kfz-Verkehr
zu Verkehrslarmimmissionen an den nachst gelegenen Wohnhausfassaden an der
ErschlieBungsstrale von 55-58 dB(A) tags und 45-50 dB(A) nachts fihren. Dies sind
aber im Vergleich zu vielen Gebieten im Stadtgebiet immer noch glnstige Werte.
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Gewerbeldrm

Lebensmittelmarkt

Fir den vorgesehenen Lebensmittel-Nahversorgungsmarkt wurde im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens eine Gewerbelarmabschatzung vorgenommen. Unter
den angenommenen Nutzungsansatzen werden die Anforderungen der TA Larm an
den nachstgelegenen geplanten Wohngebauden eingehalten. Voraussetzung hierfir
ist allerdings eine Einhausung der Lkw-Anlieferzone. Dariiber hinaus ist zu berick-
sichtigen, dass eine Nutzung einschlieflich des zugehdrigen Kunden- und Anliefer-
verkehrs héchstens bis 22.00 Uhr méglich ist. Der konkrete Nachweis ist im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens zu liefern.

Gartnereibetrieb

Stdlich des Plangebiets befindet sich ein Gartnereibetrieb, der sowohl in Gewéchs-
hausern als auch auf Freilandflichen Pflanzen anbaut. Die Aufzucht und Pflege der
Pflanzen erfordern dabei den Einsatz von landwirtschaftlichen Geraten und Maschi-
nen, die zu Lirmimmissionen fuhren. Im Rahmen eines schalltechnischen Gutach-
tens wurde ermittelt, dass fir Teile der Baugebiete WR 2, WR 3, WR 6 und WR 7 der
in einem Reinen Wohngebiet zum Tageszeitraum zulassige Immissionsrichtwert von
50 dB(A) um bis zu 6 dB(A) sowie der zum Nachtzeitraum zuldssige Immissions-
richtwert von 35 dB{A) um bis zu 2 dB(A} Uberschritten wird. Dennoch sind gesunde
Wohnverhéltnisse gewdhrleistet, da die gemessenen Larmwerte die Crientierungs-
werte flr Mischgebiete von tags 60 dB{A) und nachts 45 dB(A)} nicht Gberschreiten.
Um in den betroffenen Bereichen die genannten Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte flr ein Reines Wohngebiet fir die zukiinftigen Bewohner zu dokumentie-
ren, kennzeichnet der Bebauungsplan die gewerbliche Larmvorbelastung gemafi § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB. Dies betrifft eine Bautiefe von §5-100 m in den Baufeldern der
Gebiete WR 2, WR 3, WR 6 und WR 7. Vorwiegend sind am Tag mehr Flachen vor-
belastet als in der Nacht. Im Bebauungsplan wurde nicht unterschieden, auf welchen
Teilflachen die Immissionsrichtwerte am Tag und/ oder in der Nacht Uberschritten

werden sondern jeweils der worst-case gekennzeichnet.

Ehemalige Spedition
Die Spedition, die im Bebauungsplanvorentwurf 5670/019 im Jahr 2003 larmtech-
nisch untersucht wurde, hat 2004 ihren Betrieb aufgegeben.
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Seit funf Jahren wird das Grundstiick nur noch von einem einzelnen Spediteur ge-

nutzt, der nachts seinen LKW in der Garage unterstellt. Der Fahrer fahrt in der Regel
werktags morgens zwischen 6 Uhr und 6:30 Uhr los und kommt nachmittags zwi-
schen 15 Uhr und 19 Uhr zuriick. Diese Betriebszeiten sind fur das geplante Reine
Wohngebiet bei zugrunde legen des Gutachtens von 2003 unproblematisch, zumal
bereits heute bei den bestehenden Wohnhéusern die in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte einzuhalten sind. Ein Larmgutachten ist da-
her nicht erforderlich.
Auf dem Grundstick wurde in den letzten Jahren nicht die typische Nutzung einer
Spedition fortgefithrt. Vielmehr dient die bestehende Halle als Unterstellméglichkeit
fur einen LKW. Es liegen also Umsténde vor, aus denen geschlossen werden kann,
dass mit der Wiederaufnahme der urspringlichen Speditionsnutzung nicht mehr zu
. rechnen ist. Mit der Aufgabe der Spedition im Jahr 2004 entfillt der ihr bisher zu-
kommende Bestandsschutz, so dass die Genehmigungsfahigkeit einer intensiven
Speditionsnutzung bauordnungsrechtlich neu geprift werden misste.

Kindertagesstatte

Es wurde gutachterlich geprift, ob durch die Kindertagesstitte unzumutbare Ge-
rauschbeeintrachtigungen in der Nachbarschaft zu erwarten sind. Dabei ist grund-
satzlich zu beachten, dass eine solche Einrichtung typisch fur Wohngebiete und auch
sozial im Wohngebiet erwlinscht ist. Es gibt deshalb auch keine rechtsverbindlichen
Richt- oder Grenzwerte zu Beurteilung einer solchen Nutzung, so dass hilfsweise ein
Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm erfolgt.

. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aus der Nutzung der Freiflichen und
der Tiefgaragenzufahrt der Kindertagesstatte mit Beurteilungspegeln von bis zu 60
dB(A} an der ndchstgelegenen angrenzenden Wohnbebauung zu rechnen ist. Damit
werden zwar die Zielwerte fur Allgemeine Wohngebiete Uberschritten, aber die Ziel-
werte fir Mischgebiete werden eingehalten. Grundsatzlich kann die Kindertagesstat-
te damit als noch vertraglich mit der benachbarten Wohnnutzung eingestuft werden,
da aufgrund der sozialen Funktion der Kindertagesstétte eine Pflicht zur gegenseiti-
gen Ricksichtnahme besteht.
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b} Geruch

Der sidiich gelegene Gartenbaubetrieb bringt sowohl in den Gewéchshiusern als
auch auf den Freilandflachen durch Verspriihen und/ oder Vernebelung Pflanzen-
schutzmittel aus. Von einem externen Gutachterblro wurde eine Abschitzung der
Geruchshéufigkeiten am im Plangebiet nachstgelegenen Immissionsort durchgefuhrt,
um zu prifen, ob bei der nachstgelegenen Wohnbebauung Geruchsbeeintrachtigun-
gen auftreten.
Bei der Abschatzung wurde pauschal von einer Vorbelastung von 3 % ausgegangen.
Unter Berlcksichtigung der aktuellen Nutzungsangaben errechnet sich fOr den
nachstgelegenen Immissionsort eine Zusatzbelastung durch die Gartnerei von 2 %
der Jahresstunden. In Summe mit der Vorbelastung ergibt sich eine Gesamtge-
ruchshaufigkeit von 5 % der Jahresstunden. Der Immissionswert der Geruchsimmis-
. sionsrichtlinie von 10% der Jahresstunden fir Wohn- und Mischgebiete ist somit ein-
gehalten.

c) Licht

In den groflen Gewachshausern des sldlich gelegenen Gartenbaubetriebes wird von
Ende September bis Mitte April in den Zeiten zwischen 23:30 Uhr und 4 Uhr bzw. 5
Uhr kinstliche Beleuchtung eingesetzt, um das Pflanzenwachstum zu optimieren. In
Héhe der ndchstgelegenen geplanten Wohnbebauung wurden bei komplett einge-
schalteter Beleuchtungsanlage Lichtimmissionsmessungen durchgefithrt. Das Gut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass der zuldssige Immissionsrichtwert der Be-
leuchtungsstarke an dem maRgeblichen Immissionsort nachts deutlich eingehalten

wird.

d) Elektromagnetische Felder (EMF)

Quellen starker elektromagnetischer Felder sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.
Werden Trafostationen zur Nahversorgung notwendig, so sollten diese nicht in der
unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wobhnungen, Kindertagesstatte) angeord-
net werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohnge-
bauden zu vermeiden.

Bei BerOcksichtigung der Vorgaben der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(Verordnung (ber elektromagnetische Felder) und des Abstandserlasses NRW von
2007 sind ansonsten keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine U-
ber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus
gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.
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e) Kinderfreundlichkeit

Die vorliegenden Planungen bieten ein vielfaltiges Angebot fur die Belange von Fa-
milien und Kindern. Es ist eine Kindertagesstatte und eine Flache fir einen Kinder-
spielplatz eingeplant. Der angrenzende Landschaftsraum ist gut erreichbar. Die halb-
dffentlichen Hofe und die éffentlichen Grinflachen kénnen als “informelle” Spielrdu-
me genutzt werden und bieten den Kindern zahireiche gefahrenarme Aufenthaltsbe-
reiche. Die Durchwegung des Gebietes far FuRgénger und Radfahrer ist engmaschig
und die Grélenordnung der einzelnen Nachbarschaften ist auch far Kinder noch -
berschaubar.

Die Anbindung der 6stlichen Hausgruppen an die begrenzende o&ffentliche Grinfla-
che ist weitestgehend mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt, um eine zukUnfti-
ge SchlieBung dieser Wegebeziehungen fur die Allgemeinheit zu verhindern. Positiv
ist auch die Wegeverbindung zum Bebauungsplangebiet Auf'm Wettsche.

f) Stadtebauliche Kriminalpravention

Der Bebauungsplanvorentwurf war Gegenstand von Beratungen im Arbeitskreis “Si-
cheres Wohnen". Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass das Konzept der
"Hofbildung” aus kriminalpraventiver Sicht geeignet ist, die Wahrscheinlichkeit von
Einbriichen und das Auftreten von Vandalismus zu verringern. Die als halbéffentliche
Raume konzipierten Bereiche unterliegen einer weitgehenden sozialen Kontrolle und
dienen der Schaffung nachbarschaftlicher Beziehungen.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhéuser, die
Art der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen
Bauantragsverfahren geregelt.

Samit sind die Aspekte im Bereich der stidtebaulichen Kriminalpréavention im vorlie-

genden Bebauungsplan ausreichend beriicksichtigt.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehdrde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Disseldorf ordnet dem Plangebiet drei Vorbe-
haltsfunktionen zu. Nach der Systematik des FIS kdnnen solche “Vorbehaltsflachen”
im Gegensatz zu so genannten “Vorrangflichen” grundsatzlich einer baulichen Nut-

zung zugefahrt werden.
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Hierbei sind jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche in
den jeweiligen Fachabschnitten im Umweltbericht erlautert werden.

Im Bereich Bodenschutz besteht ein Vorbehalt, da hier eine hohe Bedeutung als Re-
gulator fur den Wasser- und Stoffhaushalt vorliegt; im Bereich Wasser ist die Lage
von Teilen des Plangebietes in der Wasserschutzzone lliA relevant, sowie die Aus-
weisung von Arealen mit besonders hoher Grundwasserneubildung und Exposition;
ein dritter Vorbehalt wird fir den Belang Klimaschutz formuliert, da sich die Baufla-
chen in einem stadtischen Griinzug mit bioklimatischer und immissionsklimatischer
Bedeutung befinden.

Die Planung bericksichtigt die vorgenannten Freiraumvorbehalte in ausreichendem
Mafle.

b) Untere Landschaftsbehérde (ULB)

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Schwerpunkte des
Gutachtens bilden die Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die
Vorschlage fur die grinordnerischen Festsetzungen.

Das B-Plan-Gebiet gehért zum Bereich des Rahmensplanes Himmelgeist-ltter aus
dem Jahr 2000 und ist nach den Bebauungsplanen Nr. 5770/018 ,Am Broichgraben®
und Nr. 5670/020 ,Auf'm Wettsche" das dritte Teilgebiet, fir das eine verbindliche
Bauleitplanung aufgestellt wird.

Fur den gréiten Teil des B-Plan-Gebietes bestand kein Planungsrecht in Form eines
Bebauungsplanes. Baurechtlich waren Bauvorhaben nach § 35 BauGB (Auflenbe-
reich) zu beurteilen.

Der rechtskraftige Landschaftsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf trifft keine na-
tur- oder landschaftsschutzrechtlichen Festsetzungen. Schutzgebiete nach der Fau-
na-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der EG-Vogelschutz-
richtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen.

Bei jeder Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen,
ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des B-Planes Eingrif-
fe in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5670/019 fuhrt zu Eingriffen im Sinne der Definiti-
on des § 4 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW. Die Festsetzung von Baugebieten und
Verkehrsflachen auf bisher landwirtschaftlich genutzten Grundflachen beeintrachti-
gen erheblich die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und verén-
dern das Landschaftsbild.
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Gemal § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz {(BNatSchG) ist Uiber die Vermeidung,

den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu ent-
scheiden (§ 1 a Abs. 3 und § 2 Abs. 3 u. 4 BauGB).

Bei den Eingriffen handelt es sich im Wesentlichen um die bau- und anlagebedingte
Inanspruchnahme von ca. 6,8 ha landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie um die
Neuversieglung von Béden (ca. 3,5 ha). Der Versiegelungsgrad erhéht sich von ca.
3 % auf ca. 50 % des B-Plan-Gebietes. Durch die Versiegelung oder Teilversiege-
lung von Béden kommt es zum Verlust von bodentyp- und bodenartspezifischen
Speicher-, Filter- und Lebensraumfunktionen sowie zur Reduzierung versickerungs-
wirksamer Flachen. Die landwirtschaftlichen Produktionsflachen gehen verloren, die
den Charakter der Kulturlandschaft Himmelgeister Rheinbogen nachhaltig pragen.

. Der derzeitig offene Charakter der Agrarlandschaft wird von der Wohnbebauung und
die in Richtung Siid-Osten bis zu 2,80 m ansteigenden Geldndeaufflllungen abgeldst
und Uberformt.

Als Bestandteil der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sind Tiere und Pflanzen
generell Gegenstand der Eingriffspriifung, insbesondere die gemal § 10 Abs. 2 Nr.
10 und 11 BNatSchG besonders streng geschiitzten Arten sowie die nach der Roten
Liste NRW als gefahrdet eingestuften Arten.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine grole homogene und strukturlose A-
ckerflache. Daher wurde die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung anhand der im
Messtischblatt Neuss nachgewiesenen planungsrelevanten Arten, die potentiell auf
der Flache vorkommen, durchgefiihrt. Aufgrund der Ausstattung der Flache k&nnen
. Vorkommen von Amphibien und Libellen ausgeschlossen werden. Darlber hinaus ist
nicht mit Vorkommen von Fledermdusen und Reptilien und der Oberwiegenden
Mehrzahl an Vogelarten zu rechnen.
Von der Planung kénnten die die Feldflur nutzenden Arten Kiebitz, Madusebussard,
Turmfalke, Wachtel und Wiesenschafstelze betroffen sein: Wachtel und Wiesen-
schafstelze sind in Dusseldorf extrem selten (Leisten 2002) und im Himmelgeister
Rheinbogen nicht nachgewiesen. Der Kiebitz kommt im Himmelgeister Rheinbogen
vor, seine Brutpldtze befinden sich jedoch weiter sudlich auf tiefer liegenden, feuch-
teren Ackerstandorten. Die Ackerfliche des Plangebietes ist als Kiebitzlebensraum
zu strukturarm. Mausebussard und Turmfalke werden durch die Planung Jagdgebie-
te verlieren. Beide Arten kommen in Disseldorf mit Ausnahme des Stadtzentrums
annahernd flachendeckend vor und gelten als ungeféhrdet.
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FOr beide Arten sind Jagdlebensrdume in ausreichender Anzahl im Stadtgebiet vor-

handen, es mangelt eher an geeigneten Brutplatzen. Daher wird sich die Planung
nicht negativ auf die Populationen dieser Arten auswirken.

Aufgrund der vorhandenen Daten Gber das vorkommende Artenspektrum und der ak-
tuellen Habitatausstattung der Flache, kann auf weitergehende gezielte Untersu-
chungen von Flora und Fauna verzichtet werden.

Nach den Grundsatzen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind Eingriffe in
Natur und Landschaft maglichst zu vermeiden oder zu mindern und unvermeidbare
Eingriffe vorrangig am Eingriffsort auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kom-
pensieren.
MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich werden durch folgende Fesisetzun-
gen im Bebauungsplangebiet getroffen:
- nachgeschaltete Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in
einer grof¥flachigen Versickerungsanlage.
- Ausweisung von &ffentlichen Grunflachen zur Ortsrandgestaltung.
- umfangreiche grinordnerische Pflanzfestsetzungen zur Durchgrlinung der Bau-
gebiete.
- Baumpflanzungen in den ErschlieBungsflachen.

Diese Malnahmen reichen jedoch nicht aus, um den Eingriff innerhalb des B-Plan-
Gebietes auszugleichen. Die Ermittiung des Umfangs der erforderlichen externen
Kompensationsflachen erfolgt unter Verwendung der vom Land NRW empfohlenen
JArbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom-
pensationsmalnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung
von Bebauungsplanen“ (Landesregierung NRW, 1996/2001) bzw. der fortgefuhrten
Fassung der Landesanstalt fir Okologie, Bodenordnung und Forsten (LOBF): ,Nu-
merische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW* (Nov. 2006).
Die landschaftsdkologische Bilanzierung sagt aus, dass bei der Gegenuberstellung
des okologischen Wertes von Bestand und Planung ein Biotopdefizit von 20.740
Punkten verbleibt:
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Eingriffs- | Ausgleichsbilanz

Eingriffswert Ausgleichswert Bilanz
WA-, WR-, MI-Gebiete 99.700 57.731 - 41.969
Planstralle 9.846 3.232 -6.614
Ickerswarder Strale 2.114 0 -2.114
Nordrand (T-Flache) 8.044 22.197 +14.153
Offentliche Grunflichen 17.140 32.544 + 15.804
{West-Ost und Nord-Siid-
Grinzug)

136.844 Punkte | 116.104 Punkte [ - 20.740 Punkte

Zur Kompensation werden auf drei Teilflachen aulerhalb des Bebauungsplangebie-
tes Malnahmen zur landschaftsdkologischen Aufwertung durchgefihrt. Der Aus-
gleichsfliche 1 werden 18.640 Wertpunkte aus dem Defizit der Eingriffsbilanzierung
zugeordnet. Die Ausgleichsflachen 2 und 3 gleichen das landschaftsékologische De-
fizit fur die Verbreiterung der Ickerswarder Stralle in Hohe von 2.114 Wertpunkten
aus.

a) Ausgleichsflache 1:

Beabsichtigt sind Waldumwandiungsmalnahmen und Gewdasserrenaturierungsmafi-
nahmen am Riethrather Mihlenbach in der Gemarkung Garath, Flur 4, und in der
Gemarkung Berghausen (Langenfeld). Von der Stadt Dosseldorf (Untere Land-
schaftsbehdrde) und dem Eigentumer, die von Burgsdorff'sche Forstverwaltung
SchloBhof Garath, wurde ein Okokonto erarbeitet, das die bereits realisierten und
zukinftig beabsichtigten Ausgleichsmainahmen erfasst bzw. festlegt und langfristig
sichert. Die Zuordnung der konkreten Flachen und MaRnahmen f{ir das Bebauungs-
plangebiet ,Am Scheitenwege” wurde bereits mit der Unteren Landschaftsbehérde
abgestimmt. Die Ausgleichsflache 1 wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Vertra-
ges zwischen dem Investor und der Stadt Dusseldorf geregelt und gesichert.
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Ausgleichsflache 1
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b.) Ausgleichsflachen 2 + 3:

Die Ausgleichsfiachen 2 + 3 liegen ortsnah im Stadtteil Itter in der Gemarkung ltter-
Holthausen, Fiur 8. Die Ausgleichsflache 2 befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches des rechtskréftigen Bebauungsplanes 5670/020 ,Auf'm Wettsche®. Hier wur-
de auf den Flurstiicken Nr. 145 tiw./ 148 tlw. eine derzeit versiegelte Flache {(ehema-
liger Asphaltweg zur Querung der Minchener Stralle) entsiegelt und begrint. Die
Ausgleichsfliche 3 grenzt unmittelbar an das Plangebiet ,Auf'm Wettsche" an und
umfasst eine 700 m? grole Teilfliche des Flurstilicks 368, die bisher landwirtschaft-

lich genutzt wurde. Als Ausgleichsmafinahme wurde diese Flache eingeséat.
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Die éffentlichen Grunflichen und die groRfidchige Versickerungsflache im B-Plan-
Gebiet besitzen neben der dkologischen Ausgleichsfunktion stadt- und landschafts-
bildgestalterische, gliedernde und Erholungsfunktionen.

- Am ¢stlichen Rand weist der B-Plan eine 6ffentliche Grunflache mit Fuf- und
Radweg als Ubergangszone vom Wohngebiet zur landwirtschaftlich genutzten
Flache aus. Durch die Wegeverbindung zum B-Plan-Gebiet ,Auf'm Wettsche®
werden beide Baugebiete fuflaufig miteinander verknipft. Der Ortsrand wird
durch eine wegbegleitende Baumreihe markiert. An der Grenze zu den Bau-
grundstiicken ist die Transport- und Versickerungsmulde fiir das zu versickernde

Niederschlagswasser integriert.
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- Im Norden liegt die Fiache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser. Ca. 50 % der Fldche werden fur die Ruckhaltung ca. 25 cm tief
ausgemuldet. Die sonstigen Flachen werden mit einer Standardsaatmischung fur
artenreiche Mahwiesen eingesat. Zur Anreicherung und als Ortsrandeingriinung
erfolgen lockere Baumpflanzungen mit einheimischen Arten. Eine Baumreihe vor
dem WA-1 schliefdt die Versickerungsfliche raumlich ab und markiert den Uber-
gang zu den Baugebieten.

- Der zentral verlaufende Ost-West-Griinzug gliedert die Baugebiete und vernetzt
das B-Plan-Gebiet mit der Umgebung. Neben der gliedernden und verbindenden
Funktion dient dieser Grinzug dem Aufenthalt und der Erholung der kiinftigen
Bewohner. AuRerdem wird ein &ffentlicher Kinderspielplatz integriert. Uber die
Wegeverbindung zum B-Plan-Gebiet ,Auf'm Wettsche" ist auch der dortige Spiel-
und Bolzplatz zu erreichen.

In den Wohngebieten bieten die Hausgérten, Wohnwege und Platze Spielméglichkei-
ten fir jingere Kinder. Mit den beschriebenen MaRnahmen besteht insgesamt eine

gute Versorgung des B-Plan-Gebietes mit Spiel- und Freiflachen.

Durch textliche und zeichnerische Festsetzungen zur Bepflanzung fiir die Baugebie-
te, GFL-Flachen und bauliche Anlagen wird eine starke Durchgrinung des B-Plan-

Gebietes erreicht.

Boden

a) MaR der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das MalR der baulichen Nutzung orientiert sich im Plangebiet an den Obergrenzen
der BauNVOQ, was im Ergebnis eine angemessene bauliche Dichte in einem insge-
samt gut durchgrunten Wohngebiet zum Ergebnis hat. Insbesondere die Freibereiche
lockern die Baustrukturen auf und sorgen fir eine ausreichende Griinversorgung der

zukinftigen Bewohner.
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Versiegelungsbilanz gemanr GOP

i % |teilversiegelt-| % | unversiegelt | % Summe

- : : (m?) (m?)
Bestand 3 0 0 68.500 97 | 70.500
Planung 45 3.500 5 35.500 50 [ 70.500

0/0_
Bilanz
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b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen 84 und 110. Boden-
luftuntersuchungen im Rahmen des Bodenluftmessprogramms ergaben keine be-
bauungsplanrelevanten Auffilligkeiten. Somit sind Beeintrédchtigungen durch Gas-
migration auf die Planflache nicht zu besorgen.

Des Weiteren befinden sich im Umfeld die als Altablagerungen registrierten Larm-
schutzwalle mit den Kataster-Nrn.: 439, 440, 441, 442 und 443. Da es sich um un-
versiegelte, oberflichliche Anschittungen handelt, ist eine Beeinflussung des Plan-
gebietes durch Gasmigration nicht zu besorgen.

¢) Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

d) Bodenauftrag

Aus entwéasserungstechnischen Grinden muss das Plangebiet in Richtung Siidosten
bis auf 2,80 m ansteigend aufgefulit werden. Die Anschittungen fir den Ortsrand-
griinzug erreichen auf Héhe der stdlichsten GFL-Flache ihren héchsten Punkt und
nehmen zum Grundstlick des Gartenbaubetriebes hin wieder ab. Im Siden grenzt
die 6ffentliche Griinflache niveaugleich an das Betriebsgelénde an.

Um zu verhindern, dass Niederschlagswasser vom Nord-Sid-Griinzug die Nachbar-
flachen beeintréchtigen kénnte, ist am Full der geplanten Béschungen eine Versicke-
rungsmulde oder eine ausreichend breite niveaugleiche Fldche sowie eine Einsaat
der Béschungen vorgesehen.
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Wasser

a) Grundwasser

Aufgrund der relativen Rheinndhe werden die Grundwasserstédnde im Plangebiet
deutlich von den Rheinwasserstinden beeinflusst. Dies ist u. a. an der relativ hohen
Schwankungsbreite des Grundwasserspiegels umliegender Grundwassermessstel-
len zu erkennen. Die Grundwasserstande schwanken grofraumig zwischen ~ 29 m
und ~ 35,5 m {. NN. GemaR der Topografischen Grundkarte liegen die Geldndeho-
hen im Plangebiet zwischen 35,4 m und 37,5 m . NN.

Im Plangebiet kann es in Teilbereichen bei hohen Grundwasserstanden zu einem
Flurabstand von weniger als einem Meter kommen.

Der Rand der auskartierten Grundwasserverunreinigung Holthausen-ltter liegt rund
50 m stdlich der Bebauungsplangrenze. Ein rund 110 m sdlich von der Planungs-
grenze gelegener Brunnen wies im Jahr 2007 im Grundwasser 21 pg/l Summe chlo-
rierter Kohlenwasserstoffe (CKW) auf. Die CKW-Konzentrationen im Grundwasser
am nérdlichen Fahnenrandbereich bewegen sich derzeit auf einem Niveau zwischen
15 und 22 pg/l. DarOber hinaus ist der Phosphatwert mit 2 mg/l deutlich erhéht.

Bei Bauwasserhaltungen im siidlichen Planungsgebiet ist vorab zu kléren, ob da-
durch die CKW-Verunreinigung in bisher nicht belastete Bereiche verlagert und durch
welche GegenmaBnahmen eine soiche Verlagerung vermieden werden kénnte.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Da das Plangebiet erstmals bebaut wird, sind die Vorgaben des § 51 a Landeswas-
sergesetz (LWG) in Bezug auf die ortsnahe Beseitigung des Niederschlagswassers
zu beachten und umzusetzen.

Oberflachengewasser fir eine mdgliche Einleitung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden. Die im Plangebiet durch-
gefuhrten Versickerungsuntersuchungen zeigen, dass lediglich die Bdden im nérdli-
chen und nordéstlichen Bereich des Plangebietes flir eine Versickerung von Nieder-

schlagswasser geeignet sind.
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Daher ist nur das im Bereich &stlich der HaupterschlieBungsstralle anfallende ge-
sammelte Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Somit kénnen die Vorgaben
des § 51 a LWG zumindest teilweise im Plangebiet realisiert werden. Das auf den
befahrbaren Flichen sowie auf den westlich der HaupterschlieBungsstrale anfallen-

de Niederschlagswasser ist in die Mischwasserkanalisation einzuleiten.

c) Oberflaichengewdésser

Oberflichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet gehért je-
doch zum (berschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Rheins. Bei Versagen von 6f-
fentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen, kann im Hoch-
wasserfall die Fldche des Plangebietes Gberschwemmt werden. Zur Vermeidung von
Hochwasserschaden ist dies bei baulichen Anlagen zu beriicksichtigen (§ 31c Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz).

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt teilweise in der Wasserschutzzone lll A des Wasserschutz-
gebietes Flehe, Die glltige Wasserschutzgebietsverordnung ist zu bertcksichtigen.

Luft

a) Lufthygiene

Aufgrund der guten DurchlOftung nahe des Rheins und des Fehlens von relevanten
Emittenten - bis auf die Minchener Stralle - ist die lufthygienische Situation als glins-
tig zu beurteilen und kann mit den Untersuchungen im benachbarten Bebauungsplan
Nr. 5670/20 ,Aufm Wettsche* verglichen werden. Berechnungen (ber die lufthygie-
nische Situation an geplanten Hausern auf dortigem Gebiet im Jahr 2005 haben er-
geben, dass die zu erwartenden Werte mit groRem Abstand unter den Grenzwerten
der 22. BImSchV liegen werden. Zu dem ist der Abstand zwischen den geplanten
Hausern und der Miinchener Strafie in der vorgelegten Planung dreimal so grofd wie
im benachbarten Gebiet.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Durchwegung des Gebietes fur Fullgdnger und Radfahrer ist engmaschig und
bietet zahlreiche attraktive Wegebeziehungen. Die Notwendigkeit einer Erschlieffung
durch eine Strallenbahn konnte fachtechnisch nicht nachgewiesen werden, so dass
Busverbindungen als einziges Angebot des offentlichen Personen-Nahverkehrs an-
geboten werden.
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¢) Energie

Aufgrund der Neuausweisung von Misch- und Wohngebieten auf einer landwirt-
schatftlich genutzten Flache ist hier zukinftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten.
Die im Folgenden aufgefilhrten planerischen Grundsatze sollten beriicksichtigt wer-

den, um den zukunftigen zuséatzlichen Energiebedarf zu minimieren:

Zukunftige Baukérper sollten moglichst kompakt ausgefuhrt werden, um Warmever-
luste gering zu halten.

Eine Gebdudehauptseite solite nach Suden ausgerichtet werden, um solare Energie-
gewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig
ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebdudeaullenseite installiert werden.

Zur Vermeidung von Verschattung soliten die Geschossigkeiten von Suden nach
Norden ansteigen und ausreichende Abstdnde zwischen den Baukérpern eingehal-
ten werden.

Eine uber die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Wammedammung der Gebaudehllle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten moglichst effiziente Technologien einge-
setzt werden. In Betracht kommt die Installation eines Nahwarmenetzes unter Nut-
zung von Kraft-Warme-Kopplung. Ebenso ist die Verwendung regenerativer Energie-
trager wie Sonne oder Erdwarme vorteilhaft. Das Plangebiet verfigt (iber ein gutes
geothermisches Potential, so dass hier eine rationelle Nutzung von Erdwirme mdg-
lich ist.

Fur das Plangebiet wurde ein Energiegutachten angefertigt. Es legt denkbare Alter-
nativen zur Energieversorgung, die energetischen Standards fir Gebadude und mdg-
liche Fordermittel dar und soll dem Investor fur seine Durchflihrungsplanung zur Ver-
fugung gestellt werden.

Stadtklima

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bio- und immissionsklimatisch bedeutsamen
stddtischen Grinzugs, dem an dieser Stelle als Bestandteil fir die Beluftung und
Frischluftversorgung der stdlichen Innenstadt eine herausragende Bedeutung zu-

kommt.
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Sowohl im Gebietsentwicklungsplan wie auch in der Kiimaanalyse {1995) wird auf die
besondere Bedeutung und Schutzwirdigkeit der Rheinschleifen als Frischluftein-
zugsgebiete und -schneisen hingewiesen. Die hier betroffene Frischluftschneise
dehnt sich vom Himmelgeister Bogen (iber den Sudpark zum Volksgarten hin aus.
Das Plangebiet befindet sich vollsténdig innerhalb dieser Frischiuftschneise und jen-
seits der zur Aufrechterhaltung der DurchlUftungsfunktion entsprechend den Empfeh-
lungen der Klimaanalyse moéglichst einzuhaltenden'Bebauungsgrenzen. Insofern wi-
derspricht die Planung an dieser Stelle den fur diesen Bereich deutlichen Planungs-
empfehlungen der Klimaanalyse, wonach die betroffenen Flachen von Versiegelung
und Bebauung nach Maglichkeit vollstandig freizuhalten sind, um die von Sad nach
Nord gerichtete Frischluftversorgung nicht zu beeintrachtigen.

. Der Rahmenplan Himmelgeist und ltter folgt dieser Empfehlung jedoch insofern, als
dass ein zentraler Bereich des Frischlufteinzugsgebietes zwischen den beiden B-
Planen Auf'm Wettsche (5670/020) und Am Scheitenwege (5670/019) von Versiege-
lung und Bebauung freigehalten wird. Allerdings verengt sich der Freiflachenbereich
von derzeit ca. 330 - 370 m je nach Lage auf 180 - 130 m.
Im Hinblick auf zukinftige Planungen sollte eine Unterschreitung des Frischluftkorri-
dors von 130 m, wie sie derzeit bereits auf Hohe der Stralle Am Steinebriick besteht,
vermieden werden, um die Wirksamkeit der Frischluftschneise nicht noch weiter zu
beeintrachtigen.

Die geplante Bebauung sieht in erster Linie eine relativ lockere 2- bis 3-geschossige
Wohnbebauung mit hohem Griinanteil vor. Auch dies entspricht den Inhalten des

. Rahmenplans. Die beiden groleren zusammenhédngenden Freiflachen, das Ost-
West verlaufende Griinband von 20 - 30 m (wenn man die Hausgartenbereiche mit
einbezieht) sowie die dreieckige Flache im Norden des Plangebietes werden sich
positiv auf den klimatischen Nahbereich des neuen Wohngebietes auswirken. Wer-
den westlich des Plangebietes entsprechend dem Rahmenplan weitere Wohngebiete
entwickelt, ist eine Vernetzung der Griinflichen vorzusehen.

Um den negativen Auswirkungen der zukiinftigen Bebauung auf die derzeitigen Frei-
flachen innerhalb der bedeutenden Klimaschneise entgegenzuwirken, soll das Po-
tenzial mikroklimatischer MaRnahmen im Plangebiet so weit wie méglich ausge-

schopft werden.
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Hierzu werden Mafinahmen, die sich giinstig auf den klimatischen Nahbereich aus-

wirken, in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. So sind u. a. auf Tiefgaragen
Vegetationsflachen anzulegen und Flachdécher in den Baugebieten MI und WA1
vollflachig mindestens extensiv zu begriinen. Im gesamten Plangebiet sind Flachda-
cher und flach geneigte Dachflachen von Garagen vollflichig mindestens extensiv zu
begriinen. Die Seitenwénde von Einzelgaragen und Uberdachten Tiefgaragenrampen
sind zu offentlichen Verkehrs- oder Griunflichen hin mit Kletterpflanzen zu beranken.
Die privaten Stellplatze und deren Zufahrien sind — soweit es der Grundwasser-
schutz erlaubt — teilversiegelt (mit 30 % Fugenanteil) zu gestalten.

Die Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegrinung gilt nicht fur Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien, da eine Dachbegriinung durch ihre kilhlende
Wirkung im Falle von Photovoltaikanlagen die Leistungsfahigkeit und Energieeffi-
zienz der Anlage steigert.

Kulturgter und sonstige Sachgiiter

Herausragende Kulturglter und sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nicht be-
kannt. Aufgegeben wird das Sachgut ,landwirtschaftliche Nutzfliche® zugunsten von
Wohnnutzung. Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor, dass die dadurch betroffenen
landwirtschaftlichen Betriebe existenzgefahrdet sind.

Gepriifte anderweitige Lésungsmaoglichkeiten

Es wurden im Rahmen eines Werkstattverfahrens mehrere alternative stadtebauliche
Entwiirfe fur Itter und Himmelgeist von einer Fachjury bewertet. Der erste Preis des
Wettbewerbes diente als Grundlage fur den Masterplan, aus dem der vorliegende
Bebauungsplan entwickelt wurde. Es sind dementsprechend im Laufe des Verfah-

rens Varianten entwickelt aber nicht weiter verfolgt worden.

Nullvariante

Sollte die Planung nicht durchgefuhrt werden, wirden die Flachen auch ladngerfristig
in landwirtschaftlicher Nutzung verbleiben. Dies wére aus Sicht des Boden- und
Grundwasserschutzes mit keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden, sofern der Einsatz von Pflanzenbehandlungs- und -schutzmitteln sich im
Rahmen der ordnungsgeméRen Anwendung bewegt.
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Mit der landwirtschaftlichen Nutzung ist zwar - im Vergleich zu den geplanten Begrii-

nungen - eine geringere Vielfalt der Vegetationsstruktur und der biologischen Arten
verbunden, demgegeniber wére aber die Funktion der Frischluftschneise vom Him-
melgeister Rheinbogen zum Sidpark besser gewéahrleistet.

Der geplante Wohnraum miisste an anderer Stelle geschaffen werden, was unter
Umsténden zu gréReren Belastungen von Umwelt-Schutzgitern fihren kann. Insbe-
sondere der Trend zur Abwanderung ins Umland verursacht Larm- und Luftbelastun-
gen flr die in der Stadt lebenden Einwohner. Von daher kann auch die Nullvariante
zu nachteiligen Umweltverdanderungen fithren. Diese wiirden jedoch nicht im Plange-
biet selber auftreten.

7. Geplante Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen gemaR § 4c¢ Baugesetzbuch (insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen) kénnen fir das Schutzgut Wasser im Rah-
men der regelméaRigen Grundwasserglte- und Oberflachengewasseriiberwachung
erkannt werden. Nachteilige Verdnderungen kénnen beispielsweise durch defekte
Kandle oder den unsachgeméafen Umgang mit Chemikalien verursacht werden.
Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
unreinigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann tUber ein
spezielles Monitoring (z. B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Siche-
rungsmafnahmen) Gberwacht werden.

. Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbe-
lastung mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgiteiberwachung ausreichend
ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der re-
gelmafig aktualisierten Verkehrsldrmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Ab-
weichungen zu Uberprifen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen Ausgleichs-
mafinahmen solite beobachtet werden. Die nicht versiegelte Fldche ist festzustellen
und mit der Versiegelungsprognose zu vergleichen,
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Auswertungen der Beschwerdedatenbanken von der Bezirksregierung und von der
Stadt Dasseldorf, Umweltamt, sind fur das Monitoring heranzuziehen, um insbeson-
dere unerwartete Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitering beginnt § Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem 5-Jahres Turnus regelmanig durchzufihren. 5 Jahre nach Beendigung der Bau-
arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufishren,
Das Monitoring wird von den zustandigen 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 zugrundeliegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jewei-
ligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden.

Technische Licken und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht bekannt.

Zum Beaschluss des Rates
c¢er Landeshaupistadt
Disseldorfvom 2£. 08 2ax§

61/12- 3~ §¢?o /o/.?
Disseldorf, 26,06 2003

Der Oberbirgermeister
Flanungsamt
Im Aufirag
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Zusammenfassende Erklarung
gemaiB § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr, 5670/019
- Am Scheitenwege -

Stadtbezirk 9 Stadtteil Himmelgeist

. Das Gebiet des Vorentwurfes erstreckte sich zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit auf die weiter stdlich gelegenen Flachen bis zur Stralle Am Steinebriick. Da
mit den Grundstickseigentiimern dort kein Einvernehmen (iber die Planung erzielt werden
konnte, wurde dieser Bereich etwa in Héhe des Grundstiickes Ickerswarder Stralte Nr. 214
vom weiteren Verfahren ausgeschlossen. Aufgrund der Teilung des Baugebietes in zwei
Planungsabschnitte wird am Ende der HaupterschlieBungsstrale ein Wendehammer ange-
legt, der im Zuge der spateren Realisierung des zweiten Planungsabschnittes umgebaut
werden kann.

Zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden folgende Fragen angesprochen und
behandelt:
- bauliche Verdichtung
o - Larmschutz zur Minchener Strafie
- private ErschlieBung fir den ruhenden und fahrenden Verkehr
- Zeitplan fur die ErschlieRung.

Die Behorden wurden gem. § 4 BauGB beteiligt.

Insbesondere hat das Polizeiprasidium Dusseldorf, Stadtebauliche Kriminalprévention, dar-
um gebeten, die Planung so zu gestalten, dass Angstraume vermieden werden.

Die Bezirksregierung Dusseldorf, Dez. 53.1, ehemals Staatliches Umweltamt, hat zu ver-
schiedenen Belangen Hinweise gegeben, so zum Planungsrecht, zur Wasserschutzverord-
nung, zur Abwassereinleitung sowie zum Gliederungskatalog der WA-Gebiete. Diese Stel-
lungnahmen haben sich teilweise als unbegriindet erwiesen oder es konnte ihnen durch
Planéanderungen entsprochen werden.
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Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung haben Trager éffentlicher Belange und Privatpersonen
zur Planung Stellung genommen.

Der Naturschutzbund Deutschland e.V. hat sich mit Hinweis auf die Bodenschutzklausel im
BauGB (§ 1a Abs.2) gegen die Planung ausgesprochen. Seinem Wunsch, das Gebiet auf
streng geschitzte Arten abzuprifen, wird durch eine entsprechende Ergédnzung des Um-
weltberichtes zu diesem Thema gefolgt.

Die Industrie- und Handelskammer verweist auf einen Speditionsbetrieb auf dem Grund-
stlick Ickerswarder Stralle 218, von dem stérende Larmbeeintrachtigungen ausgehen kénn-
ten. Eine Uberprifung des Sachverhaltes hat jedoch ergeben, dass die Spedition ihren Be-
trieb seit 2004 aufgegeben hat.

Ein privater Einsprecher gab zu Bedenken, dass die von dem sidlich angrenzenden Gar-
tenbaubetrieb ausgehenden Larmimmissionen zu Beeintrdchtigungen flihren konnten. Ein
Larmgutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte eines Reinen Wohn-
gebietes teilweise nicht eingehalten werden. Da die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse gewdahrleistet sind, wird im Bebauungsplan geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die
Vorbelastung entsprechend gekennzeichnet.

Die Befurchtungen dieses Einsprechers, die zu erwartende Licht- und Geruchsimmissionen
aus den Gewéchshdusern kénnte sich stérend auf die neue Wohnnutzung auswirken, haben
sich zusammen mit weiteren Einspriichen nach erneuter Prifung als unbegriindet erwiesen.
Dem Wunsch eines weiteren Einsprechers nach verbesserter Anbindung des Plangebietes
an den éffentlichen Personennahverkehr kann aus wirtschafilichen Grinden zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt nicht gefolgt werden.

Um eine flexiblere Hochbauplanung zu ermdéglichen, wurden auf Wunsch eines Einspre-
chers die Uberbaubaren Flachen im Mischgebiet z. T. erweitert und im WA-1 Gebiet so ge-
andenrt, dass der dort geplante Turm deutlicher in Erscheinung tritt.

Durch die Planung wird der Naturhaushalt beeintrachtigt, insbesondere durch Flachenver-
siegelungen und den damit verbundenen Auswirkungen auf Boden, Wasser und Klima.
Durch folgende MaRnahmen werden die Beeintrachtigungen maglichst gering gehalten:

- ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung

- MaBRnahmen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

- hoher Grinflichenanteil, Pflanzgebote.

Ebenso erfolgen durch die Planung starke Verdnderungen des Landschaftsbildes. Durch die
Eingrinung des Ortsrandes wird dennoch ein harmonischer Ubergang in die offene Land-
schaft geschaffen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind nicht in Betracht gekommen.
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