Anlage zur Vorlage 61/80/2010

Begriundung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch
Teil A - Stidfebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5487/008

- WacholderstraRle -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Ortliche Verhiltnisse

Das 1,1 ha grolRe Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Angermund zwischen
der Wacholderstrae im Norden und der Strake Uberanger im Siuiden. Westlich wird
das Plangebiet durch die rlickwartige Wohnbebauung am Heiderweg begrenzt und
ostlich durch die Grundstiicksgrenze zur Wacholderstralie 18. Die ErschlieBung er-
folgt bislang von der Wacholderstrale und (ber eine Grundstickszufahrt von der
Strae Uberanger.

Das Plangebiet bildet den westlichen Teil des Kleinen Angermunder Gewerbegebie-
tes. Wahrend zur Wacholderstrale hin mehrgeschossige Blrcbauten - teilweise
auch mit Wohnnutzung - bestehen, schlieffen auf den riickwartigen Grundsticken
grofiflachige Gewerbehallen an. Im Norden (Wacholderstrae Nr. 4) besteht noch ein
Fleischverarbeitungsbetrieb, die &stlichen Hallen Nr. 14 bzw. 16 werden von einem
Papierveredelungsbetrieb genutzt. Dieser hat eine der bislang ungenutzten Hailen im
Westen des Plangebietes (Nr. 6) angemietet.

Im Nordosten jenseits der Wacholderstral3e befinden sich leer stehende Burogebau-
de, die zwischenzeitlich teilweise von einer Waldorfschule genutzt wurden. Im Osten
grenzen weitere Gewerbeflachen an. Die Ubrige Umgebung ist gepragt durch Wohn-
nutzung: Reihenhduser im Siden und ein- bis zweigeschossiger Wohnungsbau im

Westen und Nordwesten.
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Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Diisseldorf aus dem Jahr
1992 ist der Geltungsbereich als Gewerbegebiet dargestelit. Aufgrund der begrehz-
ten Darstellungstiefe des Flachennutzungsplanes gilt der Bebauungsplan (Gréle der

vom Flachennutzungsplan abweichenden Flache < 1 ha) als entwickelt.

Bebauungsplane
Es existierte ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 5487/001) aus dem Jahr 1967,

der fiir den Planbereich ebenfalls ein Gewerbegebiet festsetzte.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf inner-
halb des sog. 6-km-Kreises um den Flughafenbezugspunkt. Bauvorhaben innerhalb
des Plangebietes unterliegen den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz (LUftVG) erge-
benden Beschrankungen, Bauvorhaben, die die nach §§ 12 - 17 LuftV( festgesetz-
ten Hohen Uberschreiten sollen {auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedlrfen einer
besonderen iuftrechtlichen Zustimmung. Sofern fir Bauvorhaben, die die v. g. Héhe
uberschreiten sollen, keine Baugenehmigung erforderlich ist, st die luftrechtliche
Genehmigung gemal § 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbe-

hérde einzuholen.,
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes Bo-

ckum/Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der Stadtwerke Duisburg AG. Die
Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) sind zu beachten.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Das Plangebiet wird im ndrdlichen und éstlichen Teil gewerblich genutzt, im sudwest-

lichen Gebiet liegen Teile der Gewerbegrundsticke brach. Eine gewerbliche Nach-

nutzung konnte seit langerem nicht mehr gefunden werden.
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Deshalb sind die Eigentumer der westlichen Grundsticke - zu diesem Zeitpunkt
drohte das nérdliche Grundstiick ebenfalls brach zu fallen - sowie potenzielle Kaufin-
teressenten auf die Stadt zugekommen, um eine Umnutzung zu Wohnzwecken vor-
zuschlagen. Vor dem Hintergrund der Lage des Gewerbegebiets in Angermund - di-
rekt angrenzend an Wohngebiete und nur durch sie erschlossen - hat die Stadt zu-
nachst mit der Gewerbeaufsicht erdrtert, inwiefern eine Wohnnutzung denkbar sei,
ohne die vorhandenen Gewerbebetriebe zu gefihrden. Diese sah diese Moglichkeit
aufgrund der konkreten Anordnung der Betriebe - im vorderen Bereich Biros und
rickwartig die emittierenden Tétigkeiten - als gegeben an. Zur weiteren Untersu-
chung wurde ein Schallgutachten erstellt, das insbesondere die kritische Nahtstelle
zwischen Gewerbegebiet und potenziellem Wohngebiet umfangreich analysiert hat.

Zeitgleich zeichnete sich ein Erweiterungsbedarf des angrenzenden Papierverede-
lungsbetriebes ab. Die Erweiterung kann so angeordnet werden, dass sie zugleich
den Larmschutz zu der damit méglichen Wohnbebauung sicherstellt. Zu diesem Vor-
haben ist ein Bauantrag eingereicht worden, der inzwischen positiv beschieden wor-

den ist.

Mit diesem Bebauungsplan wurde nun die planungsrechtliche Grundlage geschaffen,
das Gebiet im Siudwesten als Wohngebiet zu nutzen und im Osten den Gewerbebe-

trieb zu sichern und Erweiterungen zu erméglichen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes ist ein Allgemeines YWohngebiet mit einer Rei-
henhausbebauung festgesetzt, die parallel zur ndrdlich angrenzenden Bebauung an-
geordnet ist. Die ErschlieBung soil von der Wacholderstralie her uber einen in Ost-
West-Richtung verlaufenden Wohnweg nérdlich der Gebaude erfolgen. Ein Gara-
genhof wird dstlich der Bebauung, direkt an der Wacholderstralie angeordnet.

Im siud-westlichen Teil soll ebenfails ein Wohngebiet entstehen, hier mit freistehen-
den Einfamilien- und Doppelhausern. Diese werden von der Strafle Uberanger her
Uber eine private StichstraRe mit Wendemaoglichkeit erschlossen, die im Bebauungs-
plan als Geh-, Fahr- und Leitungsfliche ausgewiesen wird. Die Bebauung wird stadt-

raumlich zu einem Wohnhof gruppiert.
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Im dstlich angrenzenden Gewerbegebiet kann sich der bestehende Betrieb Richtung
Westen erweitern, wobei die bisherige Erschliellung von der Wacholderstraie beste-
hen bleibt. Um auch zuklnftig LA&rmemissionen auf die geplante Wohnbebauung aus-
zuschlieflen, darf das entlang der neuen Grundstlckgrenze neu entstehende Ge-
baude zum Wohngebiet hin keine Offnungen haben, so dass es schallabschirmend

wirkt.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete

Im Bebauungsplan werden im westlichen Planbereich Aligemeine Wohngebiete fest-
gesetzt. Ergdnzend zur Wohnnutzung werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale oder gesundheitliche Zwecke zugelassen. Anlagen fur Verwaltungen sind aus-
nahmsweise zuldssig.

Weitergehende Nutzungen im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
werden ausgeschlossen, da sie zur Versorgung des Gebietes aufgrund des nahe ge-
legenen kleinen Stadtteilzentrums an der Angermunder Strafle nicht notwendig sind
(Laden, Schank- und Speisewirtschaften), die vorgesehene Wohnnutzung storen
kénnten (Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, Tankstellen) bzw. sich nicht in die Um-

gebung eingliedern.

In den Wohngebieten wird die gemal Baunutzungsverordnung fir allgemeine
Wohngebiete zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Da das Gebiet
in der Wasserschutzzone lil A liegt, darf die zuldassige Grundflache durch die Grund-
flaichen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten
werden. Somit ist die 50 v.H.-Regelung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Plange-
biet nicht anwendbar. Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
0,8. Vorgesehen ist eine maximal zweigeschossige Bebauung.

Zur Sicherung einer einheitlichen Bauhéhe der Neubebauung zur umgebenden Be-
bauung wird festgesetzt, dass die Gebiude in den Wohngebieten eine maximale
Héhe von 46 m (ber NN aufweisen dlrfen. Dies entspricht in etwa einer Gebaude-

héhe von maximal 10 m.
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Zur Gewdhrleistung einer ansprechenden stddtebaulichen Qualitdt werden fur die
Wohngebiete Mindestmale fur die GrundsticksgroRen bzw. -breiten festgesetzt. Im
WA 1 wird durch die Festsetzung einer Mindestgrundsticksbreite von 6,00 m eine
Mindesthausbreite gesichert, die qualitativ hochwertiges Wohnen erméglicht. Im WA,
2 werden durch die Festsetzung einer Mindestgrundsticksgrélle von 250 gm uner-

wunschte Verdichtungen innerhalb der locker bebauten Umgebung vermieden.

Um die zuséatzliche verkehrliche Belastung der Wacholderstiralte gering zu halten,
wird fur das Wohngebiet WA 1 nur eine Wohneinheit je Gebiude zugelassen. Im
Baugebiet WA 2, welches von der Stralle Uberanger erschiossen wird, dirfen maxi-

mal zwei Wohneinheiten pro Gebdude eingerichtet werden.

Im Wohngebiet WA 1 ist die Errichtung von Hausgruppen in zwei Baufeldern vorge-
sehen. Im WA 2 sollen dagegen Einzel- oder Doppelhduser errichtet werden. Die
Baukdrper sollen traufstdndig zur jeweiligen ErschlieBungsstralle ausgerichtet wer-
den. Zur Sicherung eines einheitlichen Stralten- und Crtsbildes ist nur die Errichtung

von Satteldachern erlaubt.

Gewerbegebiete

Im &stlichen Planbereich werden zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) aus-
gewiesen. Zulassig sind das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
sowie Geschéafts-, BUro- und Verwaltungsgebdude. Ausnahmsweise kénnen Wah-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfiache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen ebenfalls ausnahms-

weise zugelassen werden.

Weitergehende Nutzungen im Sinne des § 8 BauNVO werden ausgeschlossen. Zu-
dem sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe zur Vermeidung
von s0g. ,Trading-Down-Prozesse” (Niveauverlust) - insbesondere im Hinblick auf
die umgebende Wohnnutzung - nicht zulassig.

Ebenso werden Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.
Dazu gehdéren sowohl Betriebe mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrele-

vante Sortimenten.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vortage 81/80/2010




-6-

Der Ausschluss von Betrieben, die mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wie z.B.
Mbbeln oder baumarktspezifischen Sortimenten, handeln, dient der Sicherung der
vorhandenen gewerblichen Arbeitspldtze. Die festgesetzten Gewerbegebiete sind
Teil des kleinen {und einzigen) Angermunder Gewerbegebietes entlang der Wachol-
derstrale. Die Flachen werden heute bereits gewerblich genutzt und sollen auch wei-
terhin dem produzierendem Gewerbe zur Verflgung stehen. Einzelhandelsbetriebe,
die mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten handeln, benétigen Gblicherweise grolle
Flachen. Sie wiirden sich einerseits aufgrund ihrer Gré3e in das vorhandene, kiein-
teilige Gebiet nicht eingliedern, andererseits stehen die bendtigten Flachen im vorlie-
genden Gebiet auch gar nicht zur Verfigung.

Des Weiteren muss beachtet werden, dass Einzelhandel gewdhnlich einen hohen
Kundenverkehr mit sich bringt. Die Wacholderstralle ist fir ein erhghtes Ver-
kehrsaufkommen jedoch nicht ausgelegt. Zudem erfolgt die Anfahrt von der Anger-
munder Stralle Gber Wohnstrallen bis in die Wacholderstrale, so dass eine uber das
heutige Maz noch hinausgehende Belastung der anliegenden Wohngebiete entste-
hen wirde.

Dariiber hinaus dient der Ausschluss von Einzeihandelsbetrieben auch dem Schutz
bestehender Zentren. Die Zuldssigkeit von Betrieben, die mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten, wie zum Beispiel Nahrungs- und Genussmittein,
Zeitschriften oder Bekleidung, handeln, wird ausgeschlossen, da es sich bei dem
Plangebiet um einen nicht integrierten Standort handelt. Die Landeshauptstadt Dus-
seldorf verfolgt aber gerade das Ziel, die Versorgung der Bevdlkerung in den ge-
wachsenen Stadtteil- und Nachbarschaftszentren zu erhalten und zu stirken (Lan-
deshauptstadt Dusseldorf, Rahmenplan Einzelhandel, Beschluss des Rates vom
18.10.2007). Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, besonders mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten {dazu gehdren insbesondere Lebensmit-
telméarkte) soll daher, soweit wie mdoglich, nur in den daflr vorgesehenen Zentren
stattfinden. Auch wegen der sich abzeichnenden Anderung der Altersstruktur der Be-
vilkerung ist es wesentlich, die Versorgung in den Zentren zu konzentrieren, da nur
diese eine ausreichende Erreichbarkeit auch fur nicht oder nicht mehr motorisierte
Bevdlkerungsschichten besitzen. Gleichzeitig stellen die Zentren einen wichtigen
stadtischen Kommunikationsraum dar, in dem auch weitere Versorgungsangebote
bereitgestelit werden.

im Stadtbezirk 5 ist der Geschaftsbereich entlang der Angermunder Strafie 6stlich
der S-Bahn-Trasse als kleines Stadtteilzentrum (D-Zentrum) k!assifiziert, das ein An-

gebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bereithilt,
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Eine isolierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aullerhalb des nichst gelege-
nen Zentrums kdnnte zu einem Kaufkraftabzug und damit zu einer Schwachung die-

ser Zentrenstruktur fihren.

In den Gewerbegebieten wird eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt. Da das Ge-
biet in der Wasserschutzzone Ill A liegt, darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Gber-
schritten werden. GemanR der bereits bestehenden Bebauungsstruktur entlang der
Wacholderstraflie, wonach mehrgeschossige Biro- und teilweise auch Wohngebaude
zur Strale hin ausgerichtet sind, wahrend die flachen Hallen im rickwartigen Grund-
stucksbereich liegen, wird im GEe 1 eine maximale GFZ von 2,4 zugelassen und im
ruckwartigen GEe 2 nur 0,8. Durch die Festlegung von maximalen Geb&udehdhen

wird eine einheitliche Bauhéhe gewahrleistet.

Aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il A dirfen Gebédude in den Gewerbe-
gebieten nicht unterkellert werden. Die Hdhenlage der Unterkante von Fundamenten

darf héchstens 1 m unter der Geldndeunterkante liegen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im WA 2 teilweise gro3flachig ausgewie-
sen, um einen gréitmdaglichen Gestaltungsspielraum for die Baukérper und die Bil-
dung von Grundstiicken zu ermdéglichen. In den Gewerbegebieten ist durch die Fest-

setzung einer GRZ von 0,8 ebenfalls eine gewisse Flexibilitdt gegeben.

Nicht Oberbaubare Grundstiicksflachen

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind ausnahmsweise (berdachte
Hauseingédnge und Teile von Gebduden, sofern sie die Baugrenze um nicht mehr als
1,50 m (berschreiten sowie nichtliberdachte Terrassen bis zu einer Grélle von 12 m?
und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, jedoch keine Anlagen zur Tierhaltung, zu-
lassig.

Abgrabungen sind unzulassig.
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Stellplatze und Garagen

im Baugebiet WA 1 wird eine Gemeinschaftsgarage an der Wacholderstrale festge-
setzt. Aullerhalb dieser Flache sind Stellplatze und Garagen im WA 1 nicht zulassig.
Der Garagenhof dient gleichzeitig auch als Larmschutz vor dem angrenzenden Ge-
werbegebiet aulterhalb des Plangebietes entlang der Wacholderstralle. Um ein Ab-
stellen von Pkw in den Vorgarten zu verhindern, betragt der Abstand zwischen den
Baufeldern des WA 1 zum Erschliefungsweg nur 1,50 m.

Im Baugebiet WA 2 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Flache oder im seitlichen Grenzabstand zulassig.

Besucherparkplatze kénnen im WA 1 im Bereich des Garagenhofes angeboten wer-
den. Im WA 2 werden keine separaten Stellplatze fur Besucher ausgewiesen. Eine
mindestens 5 m vom Strallenraum entfernt liegende Garage ermoglicht jedoch die

Nutzung der Zufahrt als Aufstellflache.

In den Gewerbegebieten ist die Anlage von offenen, ebenerdigen Stellplatzen vorge-
sehen. Es erfolgt jedoch keine separate Festsetzung; die Stellplatze werden inner-

halb der (iberbaubaren Grundsticksflache angeordnet.

Verkehr
Die Erschlieung des Baugebietes WA 1 erfolgt GUber einen privaten, 3 m breiten

Wohnweg von der Wacholderstrafie aus. Dieser soll autofrei bleiben.

Das Baugebiet WA 2 wird durch eine private WohnstraRe von der Stralle Uberanger
aus erschlossen, um die die einzelnen Gebaude hcfartig gruppiert sind. Die Stralle

hat eine Breite von 5 m und endet in einer kreisfdrmigen Wendeanlage.

Die Gewerbegebiete werden - wie bisher - durch die Wacholderstrafie erschlossen.

Das Plangebiet wird von den Buslinien 728 und 751 mit der Haltestelle ,In den Kam-

pen” bedient. Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betrdgt ca. 500 m.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas, Solarenergie

Die Versorgung mit Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Netze. Ein Fernwdrmeanschluss existiert nicht in Angermund. Die Anbringung von

Solarantagen auf den Dachern wird empfohlen.
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Abfallbeseitigung

Fiir das Baugebiet WA 1 wird an der Wacholderstralle eine private Flache fur die Ab-
fallentsorgung festgesetzt, da der Wohnweg von den Mdllfahrzeugen nicht befahren
werden kann.

Die Restmiill- und Wertstoffbehalter der lbrigen Bereiche sollen auf den jeweiligen
Grundsticken untergebracht werden. Die Abfallbeseitigung erfolgt fir das Baugebiet
WA 2 (iber die StraRe Uberanger und fur die Gewerbegebiete (iber die Wacholder-

strafle,

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Die Entwédsserung erfolgt im Trennsystem. Zurzeit sind die vorhandenen Gebaude
an die Kanalisationsanlagen in der Wacholderstralle angeschlossen. [n der Stralle
.Uberanger" ist jedoch im Bereich der Stichstrale kein Regenwasserkana! vorhan-
den. Das bedeutet, dass vorerst ein Anschluss der Grundstiicke an der neu geplan-
ten Stichstrale im WA 2 mittels eines Uberleitungskanals (GFL 3) zur Wacholder-
stralle erfolgen muss. Die vorhandenen Regenwasserkanile in der Wacholderstra-
fie, im Heiderweg und in der Angermunder Strafle sind jedoch hydraulisch Giberlastet
und kénnen kein zuséatzliches Niederschlagswasser mehr aufnehmen. Daher kann
nur die Niederschlagswassermenge aus dem Bebauungsplangebiet abgeleitet wer-
den, die auch gegenwartig eingeleitet wird. Das bedeutet, dass die an den Kanal an-
geschlossene Flache nicht grofler als 5.500 gm werden darf. Sollte die Fidche grofier
sein, ist die gesamte Einleitungsmenge auf 20 I/s zu drosseln. Erst wenn die Sanie-
rung der Kanalisation im Heiderweg bzw. der Bau des Kanals in der Angermunder
Strafie (fruhestens 2015) erfolgt ist, ist ein uneingeschrénkter Anschluss Ober die
Wacholderstrale bzw. auch in der Strale Uberanger maglich.

Flachen far Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da die neu geplanten Erschliefungen Privatstralen werden, wird fir die Anwohner
des WA 1 bzw. WA 2 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1 bzw. GFL 2) festge-
setzt. Den Anliegern des Baugebietes WA 2 wird ein Geh- und Fahrrecht eingeraumt,
die Anlieger des WA 1 erhalten nur ein Gehrecht, da der nérdliche Wohnweg autofrei
bleiben soll. Die Versorgungstrdger erhalten fur beide ErschlieRungen ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht.

Die Flache GFL 3 dient der Sicherung der Abwasserbeseitigung des Baugebietes
WA 2 und wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner

und der Versorgungstrager belastet.
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Diese Fldche bleibt privat - eine Nutzung als dffentlicher Weg ist nicht vorgesehen.
Der jeweilige Eingangsbereich kann ggf. auch abgesperrt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Ldarmschutz)

Im Norden des Plangebietes (Wacholderstrale Nr. 4, geplantes WA 1) besteht der-
zeit noch ein Fleischverarbeitungsbetrieb, dessen Gerduschimmissionen (Verkehrs-
und Ladegerausche sowie insbesondere Abstrahlungen der Luftungsanlagen und der
Kihlaggregate auf dem sldlichen Hallenanbau) die Immissionsrichtwerte innerhalb
des Baugebietes WA 2 deutlich Uberschreiten. Der Mietvertrag dieses Betriebes en-
detam 31.12.2011.

Aus diesem Grund ist ein Schallgutachten (ACCON K&ln GmbH, November 2009)
erstellt worden, dass sowoh! eine Priffung der Larmbelastung als auch médgliche
SchallschutzmalRnahmen beinhaltet.

Dabei ist festgestellt worden, dass der Fleischverarbeitungsbetrieb die Immissions-
richtwerte an den Nordfassaden der nachstgelegenen Gebaude innerhalb des WA 2
tags um bis zu 5 dB{A) und nachts um bis zu 19 dB{A} deutlich (berschreitet. Eine
Larmschutzmafnahme auf der Grenze der Gebiete unterschiedlicher Nutzung miss-
te zur Einhaltung der Nacht-Immissionsrichtwerte eine unverhaltnismanig grofe Ho-
he (9,50 m) aufweisen. Eine derartige MaRnahme ist in der Praxis nicht umsetzbar,
da sie neben asthetischen Bedenken auch planerische Probleme (Abstandflachen,
Verschattung) zur Folge hatte.

Eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist somit nur nach Durchfihrung von
Larmminderungsmalinahmen auf dem Betriebsgrundstick mdaglich. Der Gutachter
macht hierzu zwei Vorschlage: Die erste Losung sieht die Errichtung einer Larm-
schutzwand zur Abschirmung des Ladebereiches vor, hinter der auch die Ruckkihl-
anlagen bodennah aufgestellt werden kénnen. Zur Einhaltung der Richtwerte muss-
ten die Ruckkihler gegen eine neue Anlage ausgetauscht werden. Zusétzlich muss-
ten die Gerauschimmissionen der Raumabluftventilatoren - z.B. mit Hilfe von Rohr-
schalldampfern - reduziert werden.

In der zweiten Variante wird neben der bereits genannten Abschirmwand zur Minde-
rung der Verladegerausche eine zweite Larmschutzwand zur Abschirmung der Im-
missionen der Rickkihlanlage und der Abluft des Kompressorenraumes eingeplant.
Die AbluftfGhrung, die bislang mit zwei Liftern realisiert wird, sollie stattdessen Gber
Dach geflihrt und mit einem Schalldampfer ausgeristet werden. Ein Austausch der
Ruckkihlanlagen wére in diesem Fall nicht notwendig.
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Da keine rechtliche Méglichkeit besteht, LarmminderungsmaRnahmen fir bestehen-
de genehmigte Nutzungen im Bebauungsplan festzusetzen, kann die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte planungsrechtlich nicht gewahrleistet werden. Aus diesem
Grund erfolgt eine bedingte Festsetzung, die beinhaltet, dass eine Bebauung im WA
2 erst dann zulassig ist, wenn die gewerbliche Nutzung im WA 1 endgliltig aufgege-
ben worden ist. Von dieser Festsetzung kdnnen Ausnahmen getroffen werden, wenn
in einem schalltechnischen Gutachten belegt wird, dass durch andere geeignete
Malinahmen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Dies kann
zum Beispiel durch die beschriebenen Larmminderungsmalnahmen auf dem Betrei-
bergrundstiick erreicht werden. Hierfir bedarf es eines privat-rechtlichen Vertrages
zwischen den beiden Grundstickseigentimern der Wohngebiete WA 1 und WA 2

aufierhalb dieses Planverfahrens.

Die Gerduschimmissionen des Papierveredelungsbetriebes unterschreiten die Im-
missionsrichtwerte an der geplanten Wohnbebauung im WA 2 sowohl im Bestand als
auch nach der Erweiterung deutlich um mindestens 5 dB(A), so dass Schallschuiz-
malnahmen nicht notwendig sind. Im Bebauungsplan wird jedoch festgesetzt, dass
in den Wandflichen an der Grundstiicksgrenze zum Baugebiet WA 2 Offnungen, d.h.
zum Beispiel Fenster oder Tiren nicht zuldssig sind. So kann das Gebaude eine

schallabschirmende Wirkung erzielen,

Bepflanzung

Das Plangebiet weist heute - als bestehendes Gewerbegebiet - bereits eine hohe
Versiegelungsrate auf. Aufgrund des vorhandenen Baurechts ist die Eingriffsrege-
lung nicht anzuwenden, Ausgleichsmallnahmen sind demnach nicht erforderlich.
Durch die Umnutzung des westlichen Teils in Wohnbauland kann die 6kologische Bi-
fanz jedoch verbessert werden.

Zusatzlich werden zur Durchgriinung des Plangebiets verschiedene Bepflanzungs-
maflnahmen fiir die einzelnen Baugebiete getroffen und textlich festgesetzt. Ziel ist
es, méglichst groke Flachen von Versiegelung frei zu halten und gleichzeitig frei-
raumplanerisch und stadtdkoiogisch hochwertige Bereiche zu schaffen bzw. beste-
hende Areale zu erhalten.

Sudlich des Plangebietes, jenseits der Stralle Uberanger, beginnt die offene Feldfiur.
Zur Abgrenzung dieses Bereiches von der Bebauung soll der bestehende Bewuchs

entlang der Stralte erhalten und entwickelt werden.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Baume, Straucher und sonstige Bepflan-
zungen innerhalb der stdlich der Baugrenze des Baugebietes GEe 2 ausgewiesenen
Flache erhalten bleiben. Am Sudrand des westlich angrenzenden Baugebietes WA 2
wird ein 2 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen, in dem Geholze flachendeckend an-
zupflanzen sind.

Weitere Pflanzstreifen werden westlich der Baugebiete WA 1 und WA 2 in Abgren-
zung zur bestehenden Bebauung und 6stlich der Wohngebiete als Grenze zum Ge-
werbegebiet festgesetzt. Auf Seiten des Gewerbegebietes wird dieser Pflanzstreifen
teilweise fortgesetzt - dies ist jedoch nicht auf ganzer Lange méglich, da dort die Fla-
che fur das GFL 3 zur Sicherung der Abwasserentsorgung des WA 2 frei gehaiten
werden muss. Diese Flache ist mit Schotterrasen zu begrinen, zum Schutz der An-
schlussleitungen sind PflanzmaRnahmen auf den angrenzenden Flachen mit den
Versorgungstragern abzustimmen.

Der im WA 1 gelegene Garagenhof soll ebenfalls moglichst weitgehend eingegrint
werden. Zusatzlich zur Pflanzung von heimischen Strauchern sind an dieser Stelle
auch vier Laubbaume zu pflanzen. Aulerdem soll im Baugebiet WA 2 in der Mitte
des Wendehammers eine Grininsel mit einem Baum entstehen. In den Gewerbege-
bieten ist je vier Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation und zum ausgeglichenen Abfluss
von Niederschlagswasser sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis maximal
15° in den Baugebieten als extensive Grundacher anzulegen. Auch optisch kann die
Dachbegriinung zu einem angenehmeren Erscheinungsbild der Dachlandschaft bei-
tragen. Die zusatzliche Anbringung und Nutzung von Solaranlagen auf diesen Da-
chern wird empfohlen. Eine Kombination von Dachbegriunung und Solaranlagen
schiliet sich nicht aus: Insbesondere im Fall von Photovoltaikanlagen steigert eine
Dachbegrunung durch die kihlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit
der Photovoltaikmodule (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage.
Aus diesem Grund sind zwar verglaste Flachen und technische Aufbauten von der
Begrdanungsverpflichtung ausgenommen, nicht jedoch Anlagen zur Gewinnung rege-
nerativer Energien,

In den Gewerbegebieten ist zudem vorgesehen, die dem Wohngebiet zugewandte
Gebaudefassade vollflichig zu begrinen. Da diese Gebédudeseite aus schalltechni-
schen Grinden geschlossen ausgefuhrt wird, muss keine Ausnahmeregelung fiir
Fenster oder Turen aufgenommen werden.

Die notwendige Flache zur Abfallentsorgung an der Wacholderstralle ist aus opti-

schen Grdnden mit Hecken oder Strauchpflanzungen einzugrinen.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Vermeidung von gestalterischen Fehlentwicklungen, die dem Erscheinungsbild
des neuen Wohnquartiers abtraglich wéren, werden ortliche Bauvorschriften in den
Bebauungsplan aufgenommen. Neben einzelnen grinordnerischen Manahmen, die
bereits erdrtert wurden (z. B. Dachbegrinung) werden zur Sicherung eines einheitli-
chen Stralen- und Ortsbildes auch Festsetzungen zur einheitlichen Gestaltung ge-
troffen.

Hauszeilen bilden eine bauliche und gestaiterische Einheit, so dass z.B. unterschied-
liche Héhenentwicklungen oder unterschiedliche Fassadengestaltungen als stark sto-
rend empfunden wirden. Es werden daher Gestaltungsanforderungen fur baulich
zusammenhangende Baugruppen in Bezug auf Gebdudehohe, Dachform und -
neigung sowie Dach- und Fassadenmaterial und -farbe formuliert. Dadurch soll ein
einheitlich gestaltetes Straflenbild erreicht werden. Diese Festsetzungen gelten auch
fur Garagen und Uberdachte Stellplatze, sogenannte Carports.

Um einen moéglichst geringen Versiegelungsgrad zu erhalten, sollen Zufahrten und
Stellpldtze mit wasserdurchlassigem Pflaster errichtet werden, sofern dies wasser-

rechtlich zuldssig ist.

Soziale MaBRnahmen gem. § 180 BauGB

Wohnungen werden von der Planung nicht betroffen. Insoweit sind in diesem Zu-

sammenhang soziale Maf3nahmen nicht erforderlich.

Auf dem Grundstiick Wachaolderstralle Nr. 4 ist ein Fleischverarbeitungsbetrieb an-
sassig, dessen Mietvertrag am 31.12.2011 endet. Durch die Umwandiung der bishe-
rigen Festsetzung von Gewerbegebiet in ein Allgemeines Wohngebiet ist dieser Be-
trieb kunftig nicht mehr zuldssig und somit auf den Bestandsschutz beschrankt.

Zwar wirkt sich der Bebauungsplan als Folge der gednderten Nutzungsvorstellungen
des Grundstickseigentimers nachteilig auf die dort arbeitenden Menschen aus, je-
doch wird in diesem Fall das Eigentumsrecht gem. Art. 14 GG hdher eingestuft. Zu-
dem kénnen dem Betrieb gaof. Alternativstandorte im Bezirk 5 (z.B. Niederrheinstra-

e} angeboten werden.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Verlage 61/80/2010
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Bodenordnende MaRnahmen

Das stadtebauliche Konzept berticksichtigt die bestehenden Eigentumsverhaltnisse.

Bodenordnerische Mainahmen sind somit nicht notwendig.

Kosten fiir die Gemeinde

Der Stadt DUsseldorf entstehen durch die Planung keine Kosten.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage £1/80/2010
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Teil B - Umweltbericht
gemaf § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5487/008

- WacholderstraBe -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Zusammenfassung

Das Plangebiet ist durch verkehrlich bedingte Larm- und Schadstoffimmissionen nur
gering belastet. Durch die Neuausweisung von zwei Wohngebieten entsteht die Not-
wendigkeit von Larm vermeidenden bzw. Larm abschirmenden Malnahmen zu den
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet, die noch bestehen bzw. sich im planungs-
rechtlich zulassigen Rahmen erweitern werden.

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend befestigt bzw. bebaut. Durch die Ausweisung
von Wohngebieten wird sich der Freiflichenanteil durch die Anlage der privaten
Grunflichen im westlichen Plangebiet erhéhen. Die wertvollen Gehdlzbestande ent-
lang der suddstlichen Grundsticksgrenze bleiben erhalten und werden durch Neu-
pflanzungen erganzt.

Ebenfalls zur Erhaltung und Schaffung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere
und zur Verbesserung der Klimaeigenschaften der Flache im regional bedeutsamen
Ausgleichsraum im Disseldorfer Norden werden - insbesondere in den geplanten
Wohngebieten - weitere umfangreiche Grinfestsetzungen getroffen. Fur ggf. vorhan-
dene Sommerquartiere von Fledertieren sind bei Abbruch von Gebauden Ersatzquar-
tiere zu schaffen. Auf Grund des bestehenden Baurechts ist die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden.

Die Altstandorte im Plangebiet weisen zwar z.T. Schadstoff-Belastungen (insbeson-
dere mit Fluorid) auf. Diese Thematik kann im anschlieRenden Baugenehmigungs-

verfahren gelist werden.

Stand: 18.08.2010. Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Die geringen Grundwasserflurabstdnde sind ebenso zu beachten wie die Anforde-
rungen, die sich aus der Lage in der Wasserschutzzone I A des Wasserschutzge-
hietes Bockum/Wittlaer u.a. hinsichtlich der Versiegelung und der Tiefe und Ausdeh-

nung von Abgrabungen ergeben.

Beschreibung des Vorhabens

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

Das Plangebiet am sidlichen Ortsrand von Angermund befindet sich an der Grenze
zu einem o6stlich anschlieRenden Gewerbegebiet und zu westlich, nérdlich und sud-
lich gelegenen Wohngebieten. Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil bereits im
Bestand versiegelt und Oberbaut mit Gewerbehallen, die teilweise leer stehen.

Die Gehélzbesténde entlang der sudlichen Plangebietsgrenze stellen eine wertvolle
Raumkante zur siiddstlich beginnenden offenen Landschaft dar. Innerhalb des Plan-
gebiets befinden sich einige markante Einzelbaume. Die Flache ist weitgehend ein-
gezaunt und daher nicht fur Erholungszwecke nutzbar.

Mit der Planung wird im westlichen und nérdlichen Teil des Plangebietes bis zu zwei-
geschossige Wohnbebauung in Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen ermég-
licht. Im &stlichen Teilbereich wird die Gewerbenutzung festgeschrieben. Zu den zu
erhaltenden vorhandenen Gehélzbestianden werden weitere Pflanzstreifen an den
Réandern des Wohngebietes sowie verschiedene Begrinungsmalnahmen auf den

Grundstlcken festgesetzt.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und
Gronordnung. Die Aussagen der ,Klimaanalyse Ddasseldorf' sind im Abschnitt ,Stadt-
klima“, die grinplanerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans far den Stadt-
bezirk 5* im Abschnitt ,Natur und Freiraum" und die Einstufungen im Freirauminfor-

mations-System im Abschnitt ,FIS" wiedergegeben.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resuitie-
renden Eingrifie dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet

sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet Wacholderstralle wird durch die Eisenbahnlinie Disseldorf - Duis-
burg sowie geringflgig durch den Strallenverkehrslarm der Straflen Im Heidkamp,
Wacholderstrale und Uberanger belastet.

Stralkenverkehrslarm

Die durch den Strallenverkehr ausgeldsten Beurteilungspegel am sudlichen sowie
am nordéstlichen Plangebietsrand liegen bis zu 56 bzw. 53 dB(A) tagsuber und bei
bis zu 46 dB{A) nachts. Im Plangebietsinneren liegen die Werte mit tagstber bis zu
45 dB(A) und nachts mit bis zu 37 dB(A) wesentlich niedriger.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur Gewer-
begebiete von 65/55 dB(A) fur tags/nachts werden somit eingehalten.

Die schalitechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von
55/45 dB(A) fur tags/ nachts werden an der studdstlichen Plangebietsgrenze tags und
nachts mit maximal 1 dB(A) Uberschritten, in den restlichen Wohngebieten jedoch
eingehalten,

Durch die sudliche ErschlieBungsstralle (Privatstralte) fur das WA 2 werden keine

gravierenden Larmprobleme zu erwarten sein.

Schienenverkehrslarm

Der Schienenveskehr verursacht im dstlichen Bereich des GEe 2 und an der sldost-
lichen Baugebietsgrenze des WA 2 Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) am Tag
und 46 dB{A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Gewerbegebiete von 65/55 dB(A) wer-
den eingehalten, die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohnge-
biete von 55/45 dB{A) flr tags/ nachis werden somit tagsiOber eingehalten und
nachts mit bis zu 1 dB(A) Gberschritten.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Im Rahmen der geplanten Erweiterung des Papierveredelungsbetriebes, bei der
durch Errichtung von Gebauden entlang der Grundstiicksgrenze zwischen GEe 1 /
GEe 2 und WA 2 Larmschutz gegen den Gewerbeldrm hergestellt werden soll, wird

auch der aus Osten kommende Schienenverkehrslarm reduziert.

Gewerbeldrm

Im &stlichen Teil des Plangebietes wird der bestehende Papierveredelungsbetrieb in
die zwei Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 gefasst. Der Betrieb m&chte eine Erwei-
terung durch Errichtung von Geb&uden entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
vornehmen. Diese Bebauung soll einen Larmschutz zu den Waohngebieten bilden. Es
wurde gutachtlich nachgewiesen, dass der Betrieb weder im Bestand noch nach der
Erweiterung mit der schallabschirmenden Bebauung die (gleichlautenden) Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm und schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1, von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an der geplanten Wohnbebauung
Uberschreitet.

Im Norden des Plangebietes (Wacholderstraite 4, geplantes WA 1) besteht derzeit
noch ein Fleischverarbeitungsbetrieb, dessen Geraduschimmissionen die Immissions-
richt- bzw. Orientierungswerte innerhalb des geplanten Baugebietes WA 2 mit tags 5
dB{A) und mit nachts 19 dB(A) deutlich (berschreiten.

Méagliche Schallschutzmafinahmen wurden gutachterlich untersucht. Dabei ist fest-
gestellt worden, dass eine Schallschutzwand auf der Grenze zu dem geplanten WA
2-Gebiet eine Hohe von 9,5 m haben misste. Da dies aus stddtebaulichen Grinden
nicht realisierbar erscheint, wurden auch Schaliminderungs- und Schallabschir-
mungsmalinahmen am Betrieb gepriift. Mit ihnen lieen sich zwar die Immissions-
richtwerte am geplanten WA 2-Gebiet einhalten - da aber keine rechtliche Méglich-
keit besteht, derartige Larmminderungsmafinahmen im Bebauungsplan festzusetzen,
kann die Einhaltung der Immissionsrichtwerte planungsrechtlich nicht gewahrleistet
werden.

Aus diesem Grund erfolgt eine bedingte Festsetzung, die beinhaltet, dass eine Be-
bauung im Baugebiet WA 2 erst dann zuléssig ist, wenn die gewerbliche Nutzung im
WA 1 endglltig aufgegeben worden ist. Von dieser Festsetzung kénnen Ausnahmen
getroffen werden, wenn in einem schalltechnischen Gutachten belegt wird, dass
durch andere geeignete Maflnahmen die Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-

gehalten werden.

Stand: 18.08.2019, Anlage zur Vorlage 6§1/80/201Q
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b) Elektromagnetische Felder (EMF)
AuBerhalb des Plangebietes befindet sich mit einer Trafostation eine Quelle starker
elektromagnetischer Felder in 16 m Entfernung zum na&chsten der im WA 1 geplan-

ten Wohngebdude. Nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Der Einwirkungsbereich einer solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung
Uber elekiromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz - 26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifi-
kant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht. Ge-
maf den Hinweisen zur Durchfihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Fel-
der {RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich in diesem Fall

5 m um die Anlage.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese
nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen {Wohnungen) angeordnet wer-
den. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohngebauden zu
vermeiden. Bei Berucksichtigung der Vorgaben der 26. BiImSchV, des Abstandser-
lasses NRW von 2007 sowie der o.g. Durchfithrungsverordnung beim Neubau als
auch beim Heranriicken schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hi-
nausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht

jedoch empfehlenswert.

c) Kinderfreundlichkeit

Die neu zuziehenden Kinder und Jugendlichen kdnnen in der geplanten neuen Kin-
dertagesstatie Am Litzgraben und der geplanien neuen Jugendfreizeiteinrichtung Am
Kehrbesen versorgt werden. Fir das Spielen im Freien eignen sich die Hausgarten
und die Wohnstralten {GFL-Flachen).

d} Stadtebauliche Kriminalpravention

Mit den Festlegungen des Bebauungsplans werden Bereiche im offentlich zugangli-
chen Raum, die sich der direkten Einsehbarkeit entziehen, vermieden. Ausnahme ist
die Fltache fur die Abfallentsorgung, bei deren Eingrinung auf Einsehbarkeit zu ach-

ten ist.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2G10
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Die Fachgruppe Kriminalpravention der Polizei weist darauf hin, dass beim Neubau
ein Einbruchschutz fir die Haustiren und erreichbaren Fensteranlagen wesentlich

gunstiger zu installieren ist als durch eine spatere Nachristung.

Natur und Freiraum

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Diusseldorf ordnet dem Plangebiet zwei Vorbe-
haltsfunktionen zu;

Wie der ganze Oristeil Angermund liegt das Plangebiet im regional bedeutsamen
klimatischen Ausgleichsraum des Disseldorfer Nordens. Hier sollen Verdichtungen
vermieden, der Versiegelungsgrad nicht erhdht und keine zusatzlichen Emittenten
zugelassen werden.

Aulerdem liegt das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il A des Wasserwerkes
Bockum-Wittlaer.

Nach der Systematik des FIS kénnen solche ,Vorbehaltsflachen® im Gegensatz zu
sogenannten ,Vorrangflachen® grundsétzlich einer baulichen Nutzung zugefuhrt wer-
den. Hierbei sind jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche

in den jeweiligen Fachabschnitten im Umweltbericht erlautert werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Gutachten

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der
Stadt Dasseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Sua-
dstlich vom Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Angermunder

Kiesseen". .

Des Weiteren erstrecken sich, in ca. 1.000 m Entfernung vom Plangebiet, in éstlicher

Umgebung die Waldflachen des gemeldeten FFH-Gebiets ,Uberanger Mark".

Im Gruncrdnungsrahmenplan fiir den Stadtbezirk 5 ist die Gehélzgruppe entiang der

StraRe Uberanger als wertvolle gliedernde Landschaftsstruktur dargestellt.

Stand: 18.08.2010. Anlage zur Vorlage 61/80/2010
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Schutzgut Tiere

Die brach gefallenen Freiflachen und die vorhandenen Gehélze steilen insbesondere
fur vogel und Insekten Lebensraume dar. Das Vorkommen besonders empfindlicher
und storanfalliger Arten wird aufgrund der derzeitigen gewerblichen Nutzung des
Gebietes sowie der angrenzenden Wohnnutzung nicht angenommen.

Aufgrund der geringen Grélle des Plangebiets und der Nahe zum AuRenbereich sind
Ausweichlebensrdume vorhanden. Durch die Neupflanzung von Hecken und Bau-
men, die Erhdhung des Grunflichenanteils sowie die vorgesehene Dachbegriinung
werden Lebensgrundlagen insbesondere fir Vogel und Insekten geschaffen.

Die Brachflache stellt keinen geeigneten Lebensraum fir Amphibien dar. Das Vor-

kommen von Reptilien ist ebenfalls nicht anzunehmen.

Da innerhalb des Plangebietes Gebdude abgerissen werden, kénnten Sommerquar-
tiere von Fledertieren durch das Vorhaben betroffen sein. Vor den Abbruchmafnah-
men sind die Gebaude, insbesondere die Flachddcher, auf entsprechende Quartiere
zu untersuchen, Beim Nachweis von Quartieren sind Ersatzquartiere an den Neu-
bauten vorzusehen. Der Abbruch der Gebaude hat dann im Winterhalbjahr stattzu-

finden.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend befestigt bzw. bebaut. Durch die Ausweisung
von Wohngebieten wird sich der Freiflachenanteil durch die Anlage der privaten
Grinfliachen im westlichen Piangebiet erhéhen. Die wertvollen Gehdlzbestande ent-
lang der sUdéstlichen Grundstlicksgrenze bleiben erhalten und werden durch Neu-

pflanzungen erganzt.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Diisseldorf geschiitzt sind. Fir Baume, die mit der Umsetzung der Planung
nicht erhalten werden, ist ein Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung zu

leisten.
Der Wertersatz kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zum Teil inner-

halb des Plangebiets durch die Anpflanzung von Baumen auf privaten Flachen nach-

gewiesen werden.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Varlage 61/80/2010
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FOr nicht nachgewiesene Ersatzpflanzungen sind nach den Bestimmungen der
Baumschutzsatzung zweckgebundene Ausgleichszahlungen an die Stadt Dlsseldorf
zu leisten. Dies wird in der jeweiligen Baugenehmigung geregelt. Mit den Aus-
gleichszahlungen werden Pflanzmalinahmen von Laubbdumen in &ffentlichen Ver-

kehrsflachen oder Grunflachen finanziert.

Stadt- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch einen hohen Versiegelungsgrad
und die gewerbliche Nutzung besonders gepragt. Die Umgebung des Plangebiets
wird durch Wohn- und Gewerbebauten bestimmt. Stddstlich des Plangebiets beginnt

die offene Landschaft.

Von besanderer Bedeutung sind daher die Geholzgruppen entlang der stdlichen
Plangebietsgrenze, die die StralRe Uberanger sdumen. Durch die im Bebauungsplan
vorgesehenen Maflinahmen werden die vorhandenen Gehélzgruppen erhalten und

durch Neupflanzungen erganzt.

Erholungsraum

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fir die Erholung. Durch die Anlage pri-
vater Garten werden kinftig Erholungsmaglichkeiten im privaten Bereich geschaffen.
In der ndheren Umgebung sind landschaftsgebundene Erholungsmdéglichkeiten ge-

geben.

Eingriffs- und Ausgleichsbitanz

Aufgrund des bestehenden Baurechts innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden. Ausgleichsmafinahmen
sind nicht erforderlich.

Insgesamt weist das Piangebiet bereits eine hohe Versiegelungsrate auf. Diese
kdnnte mit dem bestehenden Planungsrecht durch Intensivierung der gewerblichen
Nutzung noch erhéht werden. Mit der nun geplanten Nutzung als Gewerbe- bzw.
Wohngebiete ist eine geringere Versiegelung der Flachen verbunden und wird eine
starkere Durchgriunung des Gebietes ermdglicht. Damit fallt die Bilanz zugunsten der

Neuplanung aus.
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Grunordnerische MalRnahmen

Die folgenden griinordnerischen Maknahmen férdern die Durchgrinung des Plange-

bietes und tragen zur Minderung der Beeintrachtigungen bei, die mit der Planung

verbunden sind:

- Anpflanzung von Baumen und Strduchern entlang von Grundstiicks- und Nut-
zungsgrenzen

- Anpflanzung von einem Baum je vier Stellplatze in den Gewerbegebieten

- Dachbegrinungen und Fassadenberankung

- Teilversiegelung der Garagenzufahrten sowie der Stellpldtze und deren Zufahr-

ten (begrinter Anteil von mindestens 30 %)

Erhalt von Pflanzbindungen im sidéstlichen Plangebiet.

Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das Plangebiet ist heute im Bereich des geplanten Gewerbegebietes zu 75 % und im
Bereich der geplanten Wohngebiete zu 63 %, somit insgesamt zu 68 % versiegelt.
Aus Grunden des Grundwasserschutzes darf zukinftig die Grundflichenzahl von 0,4
in den allgemeinen Wohngebieten und von 0,8 in den Gewerbegebieten nicht fur Ga-
ragen, Stellplatze, Tiefgaragen, Zufahrten, Nebenanlagen etc. Uberschritten werden
— ausgenommen die Flache fir die Gemeinschaftsgarage und die GFL-Flachen. So-
mit wird die Versiegelung insbesondere in den Wohngebieten deutlich begrenzt (55
%). Uberdies werden Pflanzflichen festgesetzt. Da im geplanten Gewerbegebiet ei-
ne 80%ige Versiegelung maoglich ist, verringert sich der Versiegelungsgrad im ge-
samten Plangebiet mit 66 % gegeniber dem Bestand nur geringfiigig. Die GFL3-

Flache mit Schotterrasen wird als teilversiegelt gewertet.

Versiegelungsbilanz

| ver- ’ % | teil- % unver- % Summe
siegelt versiegeit siegeit (m?) | (m?)
(m?) (m?)
Bestand 7.600 68 0 0 |3.500 32 1 11.100
Planung 7.300 | 66 200 2 |3.600 32 [11.100
%-Bilanz 2 2 +-
L ] 1° _
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b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-
Nummern 2, 17, 208 und 210. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der im
Rahmen des Bodenluftmessprogramms festgestellten Ergebnisse kann eine Beein-

trachtigung des Plangebietes durch Gasmigration ausgeschlossen werden.

c) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Kataster-Nummern 6701, 5920
und 6831.

Altstandort 6701 (Wacholderstrale 4)
Fiur diesen Altstandort liegen eine Nutzungsrecherche, eine Gefahrdungsabschat-

zung sowie erganzende Untersuchungen aus dem Jahr 2009 vor.

Gemaf der vorliegenden Nutzungsrecherche wurden ab dem Jahr 1967 Kleintasten-
aufziige auf dem Grundstiick montiert. Ab dem Jahr 1970 wurden hier Spiral- und
Schneckenférderer sowie technische Siebanlagen hergestellt. Seit dem Jahr 1991
wurden Kihltirme auf dem Grundstiick gelagert. Von 1999 bis heute befinden sich

hier fleischverarbeitende Betriebe.

Die durchgefihrten Bodenuntersuchungen gemall der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) ergaben maximal 1 m machtige stadttypische Auf-
fullungsbdden mit Beimengungen aus Bauschult, Aschen, Schlacken, Ziegelbruch
und Glas. Die durchgefiihrten Bodenanalysen (im Feststoff und im Eluat) ergaben ei-
ne hohe Fluoridkonzentration {(im Eluat) bis 1700 pg/l (Probenahmetiefe: 0,3 bis 0,8
m unter der Gelandeoberkante [unter GOK]). Der Prufwert von 750 ug/l gemaf der
BBodSchV wird hierbei um mehr als das doppelte Uberschritten. Die Nachuntersu-
chungen haben die hohen Konzentrationen im Standortbereich bestétigt, wobei in
den unterlagernden Proben kein Fluorid festgestellt wurde. Aufgrund der im Stand-
ortbereich anstehenden bindigen Bdden (0,4 bis 1,8 m), den Grundwasserstanden im
Standortbereich (ca. 2 m unter GOK) und der teilweise noch vorhandenen Versiege-

lung ist eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser derzeit nicht zu besorgen.
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Im spateren Bauantragsverfahren sind aufbauend auf den vorliegenden Erkenntnis-
sen weitere Untersuchungen (u.a. auf die Fluorid-Gehaite) in Abstimmung mit der
Stadt Disseldorf, Umweltamt erforderlich. Eine Entsiegelung im Bereich des Alt-
standortes darf nur in Absprache mit dem Umweltamt erfolgen.

Die ubrigen gemessenen Feststoffkonzentrationen lagen unterhalb der Prifwerte fur
die Wirkungspfade Boden = Mensch (Kinderspielpldtze) und Boden -2 Grundwas-
ser, so dass nach dem jetzigen Kenntnisstand gesunde Wohn- und Arbeitverhaltnis-
se gewabhrt sind.

Weitere boden- und abfalirechtliche Anforderungen werden im spateren Bauantrags-
verfahren geregelt.

Altstandort 6831 (Wacholderstralie 6 und 12)

Auf den Grundstiicken Wacholderstrale 6 und Wacholderstraite 12 wurde nach den
vorliegenden Erkenntnissen seit 1966 eine Papierfabrikation betrieben.

Ein bebauungsplanrelevanter Bodenbelastungsverdacht liegt fir den Altstandort AS
6831 nicht vor. Seitens des Eigentimers des Grundstiicks Wacholderstralte 12 wur-
de jedoch eine Nutzungsrecherche, eine orientierende Boden- und Bodenluftunter-
suchungen sowie eine Gefdhrdungsabschéitzung beauftragt und der Stadt Dussel-

dorf, Umweltamt vorgelegt.

Im Jahr 1995 wurde die Papierfabrikation von dem Grundstick Wacholderstrafte 12
auf das Grundstiick Wacholderstralle 6 verlagert. Das Grundstick Wacholderstralle
12 wurde seither fir Lagerzwecke genutzt (Lager flr die Papierfabrikation sowie La-
gerhaltung far brennbare Flissigkeiten), die Halle wurde klrzlich abgerissen. Die
Halle auf dem Grundstiick Nr. 6 wird derzeit teilweise von dem papierveredelnden
Betrieb auf dem Grundstiick Wacholderstralle Nr. 14-16 bis zur Errichtung des ge-

planten Erweiterungsbaus zwischengenutzt.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ergaben maximal 1,70 m machtige stadt-
typische Aufflllungsbdden mit Beimengungen aus Bauschutt, Aschen, Schlacken,
Ziegelbruch und Glas. Die durchgefiihrten Bodenanalysen (Feststoff und Eluat) ge-
maflk der BBodSchV ergaben keine auffalligen Gehalte, die gemessenen Feststoff-
und Eluatkonzentrationen lagen unterhalb der Prifwerte fur die Wirkungspfade Bo-
den 2 Mensch (Kinderspielpldtze) und Boden > Grundwasser. Die durchgefiihrten
Bodenluftuntersuchungen zeigten ebenfalls unauffailige Ergebnisse. Nach dem jetzi-

gen Kenntnisstand sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.
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Aufbauend auf den vorliegenden Erkenntnissen werden ggf. weitere altlastenrelevan-

te Untersuchungen im spateren Bauantragsverfahren vorgegeben.

Altstandort 5920 (Wacholderstralie 16)

Ab dem Jahr 1965 war auf der Flache ein Malermeisterbetrieb ansassig. Weitere Er-
kenntnisse liegen der Stadt Disseldorf, Umweltamt nicht vor.

Derzeit wird die Flache von einem weiteren Papierverarbeitungsbetrieb genutzt. Ggf.
erforderliche altlastenrelevante Untersuchungen werden in zukinftigen Bauantrags-

verfahren geregelt.

Die Altstandorte AS 6701, AS 6831 und AS 5920 sind im Bebauungsplan gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

e) Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufih-
ren. Aus Sicherheitsgriinden ist es erforderlich, dass der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Rheinland (KBD) der Bezirksregierung Disseldorf noch vor Baubeginn das
Areal mit ferromagnetischen Sonden Uberprift. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen, grofiere Bohrun-

gen etc., ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufihren.

Wasser

a) Grundwasser

Grundwasserstande

Entsprechend den der Stadt Dusseldorf, Umweltamt, Untere Umweltschutzbehérde,
vorliegenden Erkenntnissen liegen die hochsten bisher gemessenen Grundwasser-
stdnde im Umfeld des Plangebietes bei 34,83 m 0. NN (Pegel 01543).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grund-
wasserstande zeigt fir das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von
2,0 - 3,0 m, der im gstlichen Teil auf 1,0 - 2,0 m abfallt. Bei einer mittleren Gelande-
héhe von ca. 36 m (. NN kdnnen die Grundwasserstdnde Werte bis 35 m (. NN er-
reichen. Dieser Wert liegt leicht oberhalb des héchsten gemessenen Grundwasser-

standes.

Stand: 18.08.2010, Anlage zur Vorlage 61/80/2010



-27 -

Die hohen Grundwasserstdnde sind bei der Planung zu beachten, insbesondere un-

ter Berlcksichtigung der besonderen Lage in der Wasserschutzzone |l A,

Grundwasserbeschaffenheit

Gegen die Planungen bestehen aus Sicht der Grundwasserbeschaffenheit keine Be-
denken, zumal sich mit der geplanten Nutzung Wohnen innerhalb der Wasserschutz-
zone eher eine partielle Verbesserung gegeniber einer gewerblichen Nutzung ergibt.
im nahen Umfeld des Plangebietes wurden auffillige Pestizid-Konzentrationen
(Chloridazon-Metaboliten: 0,1-0,99 ug/l) gemessen, wobei im B-Plangebiet nach der-
zeitigem Kenntnisstand Konzentrationen im unteren Bereich zu erwarten sind. Die
Eintragsstelle befindet sich nicht im Plangebiet.

Im Grundwasser ist die Stoffgruppe der chlorierten Kohlenwasserstoffe (CKW) im
Mittel mit weniger als 1 pg/l nachweisbar. Polycyclische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) sind meist nicht nachweisbar oder allenfalls in Spuren von kleiner
0,1ug/l. Auffallige Fluoridgehalte wurden im Grundwasser bislang nicht ermittelt.

Bei den Metallen tritt lediglich Arsen im weiteren Umfeld haufiger auf, wobei im Mittel
Konzentrationen von 8 ug/l nachweisbar sind. Erhéhte Eisen- und Mangangehalte
(Eisen im Mittel bei 9,9 mg/l, Mangan im Mittel bei 1,5 mg/l) bei gleichzeitig erhdhten
Ammoniumkonzentrationen (im Mittel bei 0,3 mg/l) belegen ein reduzierendes
Grundwassermilieu.

Insgesamt ist die Grundwasserbeschaffenheit unauffallig.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Das Plangebhiet ist bereits erschlossen und bebaut, so dass eine orisnahe Beseiti-
gung des Niederschlagswassers gem. § 51a Landeswassergesetz nicht festgesetzt
werden kann. Auch auf Grund der hohen Grundwasserstande, der Lage in der Was-
serschutzzone lil A und der gewerblichen Vornutzung (Kennzeichnung als Altstand-
orte) ist eine Versickerung nicht erlaubnisfahig. Es ist vorgesehen, das anfallende
Niederschlagswasser in die bestehende Trennkanalisation einzuleiten. Das bedeutet,
dass vorerst ein Anschluss der Grundsticke an der neu geplanten Stichstrafie mit-
tels eines Uberleitungskanals zum Wohnweg am nérdlichen Plangebietsrand erfol-
gen musste. Fir das gesamte Plangebiet darf sich aber die angeschlossene Flache
von 5500 m? gegenuber heute nicht erhéhen, weil die anschlieflenden Regenwas-

serkanéle hydraulisch (berlastet sind.
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Die eingeleitete Gesamtniederschlagsmenge ist so lange in Ruckstaurdumen auf den
Grundsticken zu drosseln, bis die Sanierung der Kanalisation im Heiderweg bzw.
der Bau des Kanals in der Angermunder Strale (fruihestens 2015) erfolgt ist. Dann
ist ein uneingeschrénkter Anschluss uber die Wacholderstrafle bzw. auch in der
Strale Uberanger moglich. Im Bebauungsplan ist die Entwédsserung des gesamten

Plangebietes Uber Leitungsrechte sichergestellt.

c) Oberflachengewdsser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser.

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebie-
tes Bockum/Mittlaer u.a.. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind

grundsatzlich zu beachten.

Die Errichtung, Erweiterung oder Verlegung von gewerblichen Anlagen, die unter
Verwendung wassergefdhrdender Stoffe der Wassergefdhrdungsklassen 2 und 3 be-
trieben werden, sowie die Errichtung, Erweiterung oder Verlegung von gewerblichen
Anlagen, die unter Abstol} wassergefahrdender Stoffe betrieben werden, ist geman
§ 4 Abs. 1 Nr. 3 der Wasserschutzgebietsverordnung verboten.

Derzeit wird das gesamte Plangebiet gewerblich genutzt, bei Bauvorhaben in den
kunftig verbleibenden GEe-Gebieten ist zu beriicksichtigen, dass die Hohenlage der
Unterkante von Fundamenten wasserwirtschaftlichen Erfordernissen unterworfen ist.
Sie darf hochstens 1,00 m unter GOK liegen.

Weitere zu bericksichtigende Voraussetzungen fur Bautatigkeiten in der Wasser-

schutzzone Il A werden im Rahmen von zukinftigen Bauantragsverfahren geregelt.

Aus der Wasserschutzgebietsverordnung ergibt sich auflerdem die Notwendigkeit
zur Begrenzung der Versiegelung. In dieser Hinsicht ergibt sich eine Verbesserung
der derzeitigen Situation insbesondere im Bereich der geptanten Wohngebiete.

In den geplanten Wohngebieten (WA 1 und WA 2) ist die angegebene Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 unter Einschluss der Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 der BauNVO
einzuhaiten. Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz
2 der BauNVQ ist nicht zuldssig. Dies gilt analog fur die Einhaltung der GRZ von 0,8
in den geplanten Gewerbegebieten (GEe 1 und GEe 2).
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Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist ein Gemeinschaftsgaragenplatz fur die
Bebauung im WA 1 geplant. Die Einfamilienhauser sind uber einen Wohnweg er-
schlossen, der nur zur An- und Zulieferung mit Pkw befahren werden soll. Die bau-
technischen Ausfithrungen von Stellplatzen und Zufahrten werden im Rahmen von

zukinftigen Bauantragsverfahren geregelt.

Luft

a) Lufthygiene

Ist-Zustand

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist in lufthygienischer Sicht als aulteror-
dentlich gunstig zu beurteilen. Dies liegt im Wesentlichen an der Nahe des Plange-
bietes zu ausgedehnten Waldgebieten (Heltorfer Mark, Angerland und Uberanger-
mark) sowie den grollen, zusammenhangenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen.

Die verkehrliche Belastung des Plangebietes und seiner Umgebung ist sehr gering,

so dass keine wesentlichen verkehrlichen Emissionen zu erwarten sind.

Derzeit besteht fir das Plangebiet eine Ausweisung als Gewerbegebiet. Ein Teil des
Plangebietes liegt brach. Die heute noch aktiven Gewerbebetriebe emittieren nicht
mafigeblich Feinstaub. Nach derzeitiger Kenntnis liegen auch keine erheblichen Ge-
ruchsbelastigungen vor.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass aktuell die lufthygienische Belastung
im Plangebiet deutlich unterhalb der Grenzwerte der 22. Verordnung zum Bundes-

Immissionsschutzgesetz liegt.

Pianung

Eine kinftige Wohnnutzung im westlichen Teil des Plangebietes wird die Iufthygieni-
sche Situaticn gegeniber dem aktuell méglichen Planungsrecht verbessern.

Durch die Zulassung nur von Gewerbe, welches das Wohnen nicht wesentlich stort,
wird sichergestellt, dass keine zusatzlichen wesentlichen Staub- und Geruchsemissi-

onen entstehen.

b} Umweltfreundliche Mobilitat

Die nachste Bushaltestelle ist ca. 500 m entfernt an der Angermunder StralRe. Die
von dort tagsUber halbstindlich verkehrende Busverbindung nach Kaiserswerth bie-
tet die Mdglichkeit der Weiterfahrt nach Dusseldorf-Mitte und nach Duisburg.
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Der ein Kilometer entferte S-Bahnhof Angermund, der mit der S-Bahn-Linie 1 die
Anbindung in die Region gewdhrleistet, ist dagegen am schnellsten zu Ful zu errei-

chen.

c) Energie

Durch die Errichtung von Wohnbebauung auf der brachliegenden Flache eines ehe-
maligen Gewerbegebietes ist hier zukinftig ein erhéhter Energiebedarf zu erwarten.
Die im Folgenden aufgefiihrten planerischen Grundsatze sollten beriicksichtigt wer-
den, um den zuklinftigen zusétzlichen Energiebedarf zu minimieren:

Zukunftige Baukoérper solliten méglichst kompakt ausgefiuhrt werden, um Wéarmever-
luste gering zu halten. Eine Gebdudehauptseite sollite nach Siden ausgerichtet wer-
den, um solare Energiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im
Sommer sollte gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebdudeaulienseite
installiert werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebadudehille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten méglichst effiziente Technologien einge-
setzt werden. So ist die Verwendung regenerativer Energietrdger wie Sonne oder
Erdwarme Uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer E-
nergien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, EEWarmeG)
hinaus vorteilhaft. Das Plangebiet verfiigt gemafn geothermischer Karte des geologi-
schen Dienstes NRW fir Erdwarmesonden von bis zu max. 40 m Lange und 2400
Betriebstunden pro Jahr Uber eine Ergiebigkeit von mehr als 150 kWh/ma, was ei-
nem sehr guten geothermischen Potential entspricht, so dass hier eine wirtschaftli-
che Nutzung von Erdwarme méglich ware. Fir den Betrieb von Erdwarmepumpen ist
eine wasserbehordliche Erlaubnis erforderlich (§§ 8, 9, 10 und 13 Wasserhaushalts-
gesetz - WHG). Auf die Restriktionen, die sich aus der Lage des Gebietes in der
Wasserschutzzone 11l A ergeben, wird ausdricklich hingewiesen.

Ein Fernwarmeanschluss existiert in Angermund nicht. Es wird angeregt, eine ge-
meinsame Warmeversorgung des Papierverarbeitungsbetriebes mit den angrenzen-

den Wohngebauden zu realisieren.
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Stadtklima

Ist-Zustand

Das Plangebiet gehért zu einem Gewerbegebiet, welches umrahmt ist von einem
Uberwiegend locker und offen bebauten Siedlungsbereich inmitten des regional be-
deutsamen Ausgleichsraumes des Dusseldorfer Nordens (Klimaanalyse der Stadt
Dasseldorf 1995).

Die sudliche Plangebietsgrenze schlieflit an grole zusammenhangende Freifldchen
an, die wiederum an die Angermunder Baggerseen anschlielen. Das Plangebiet pro-
fitiert insgesamt von diesen glnstigen klimatischen Bedingungen der unmittelbaren
und weiteren Umgebung.

Das Gewerbegebiet selbst ist dagegen durch einen relativ geringen Durchgriinungs-
grad und eine hohe Versiegelung gekennzeichnet, wodurch sich die relativ grofien,
bebauten Flachen (Hallen und Verkehrsflachen) insbesondere bei sommerlichen
Strahlungswetterlagen, relativ stark aufheizen. Den Prognosen zufolge ist von derar-
tigen Strahlungswetterlagen im Zuge des Klimawandels zuklnftig vermehrt auszuge-

hen.

Die Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf empfiehlt, fir diesen Bereich eine Ausdeh-
nung der Bebauung mit einhergehender Verdichtung und weiterer Zersiedelung még-

lichst zu vermeiden.

Planung
Die Planung sieht eine Zweiteilung des Plangebietes in einen &stlichen Gewerbege-
bietsteil und einen westlichen Teil, der zukunftig als allgemeines Wohngebiet entwi-

ckelt werden soll, vor,

Im &stlichen Bereich fihren die Planungen zu einer etwas starkeren Verdichtung
durch die Erweiterung der dort bestehenden Gewerbehallen. Dagegen kommt es im
westlichen Teil des Plangebietes zu einer Auflockerung der Bebauung, einen zu er-
wartenden héheren Grinanteil und damit zu einer kleinklimatischen Aufwertung die-

ses Plangebietsteils.
Im sidlichen Teilbereich soll zwischen den GEe-Gebieten und dem WA 2-Gebiet ein

5 m breiter Pflanzstreifen eine Pufferfunktion GUbernehmen. Dies gilt nicht fur den
Teilbereich mit dem GFL-Recht.
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Weiterhin wirken sich die folgenden Mallhahmen gunstig auf den klimatischen Nah-
bereich aus, wirken der thermischen Aufheizung in den Gewerbegebieten entgegen

und werten die kleinklimatische Situation in den Wohngebieten auf;

- Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher (< 15°) sind dauerhaft mindestens

extensiv zu begrinen. Die zusatzliche Anbringung und Nutzung von Solaranla-
gen auf diesen Dachern wird empfohlen.
Eine Kombination von Dachbegrinungen und Solaranlagen schlielt sich nicht
aus. Insbesondere im Falle von Photovoltaikanlagen steigert eine Dachbegrii-
nung durch die kithlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit der Pho-
tovoltaik-Module (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage.

- In den Gewerbegebieten sind die Gebiudefassaden an der Grundsticksgrenze
zum Baugebiet WA 2 vollflachig mit Kletterpflanzen zu beranken und es ist je vier
Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

- Samtliche nicht bebauten Teilflichen (wie Abstandsflachen) sind so weit wie
méglich zu begriinen. Deshalb sind Garagenzufahrten sowie Stellplatze und de-
ren Zufahrten so teilversiegelt zu gestaiten, dass sie Uber einen begrunten Anteil

von mindestens 30 % verfligen.

KulturgUter und sonstige Sachguter

Die bestehenden Gewerbegebéaude, die nur noch z.T. genutzt werden, sollen abge-
rissen werden, um die Wohnbebauung und die Erweiterung des Papier veredelnden
Betriebes zu erméglichen. Weitere relevante Kultur- und sonstige Sachguter sind im

Plangebiet nicht bekannt.

Gepriifte anderweitige Losungsmaglichkeiten
Es wurden keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht gepriift, so

dass eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen

werden kann,
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Nullvariante

Bei Nicht-Umsetzung des B-Planes wiirde die vorherige Ausweisung der gesamten
Bebauungsplanfliche als Gewerbegebiet weiter gelten. Damit kénnte sich die ge-
werbliche Nutzung ausweiten, wodurch sich auch mehr (Schwer-)Verkehr durch die
angrenzenden Wohngebiete ergeben wirde. Dies wirde zu einem erhéhten Belasti-
gungspotential fur die benachbarte Wohnbebauung fuhren.

Mit Intensivierung der gewerblichen Nutzung auf Grund des vorherigen Planungs-
rechts kdnnte der bereits im Bestand hohe Versiegelungsgrad noch erhéht werden.
Mit der Planung ist hingegen eine geringere Versiegelung der Flachen verbunden
und wird eine starkere Durchgrinung des Gehietes erméglicht.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung verblieben Aufflllungsmaterialien grundsatzlich
im Boden. Im Rahmen der Umnutzung der Gewerbefldchen in Wohngebiete werden
erkundete Verunreinigungen sowie der baubedingt anfallende Bodenaushub einer
ordnungsgemaien Entsorgung zugefiihrt.

Mit der Realisierung der geplanten Wohnnutzung innerhalb der Wasserschutzzone i
A ergibt sich eine partielle Verbesserung gegeniiber einer fortgesetzten gewerblichen

Nutzung.

Geplante UberwachungsmaBinahmen (Monitoring)

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

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen Begriinungsmaflnahmen wird
durch die Untere Landschaftsbehérde beobachtet werden.

Die nicht versiegelte Fiache ist festzustelilen und mit der Versiegelungsprognose zu
vergleichen.

Samtliche Bodeneingriffe im Plangebiet werden fachgutachterlich Uberwacht, hierbei
ist insbesondere der Parameter Fluorid zu beriicksichtigen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemafl § 4¢ Baugesetzbuch
kénnen flr das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmagigen Grundwassergite-
und Oberflachengewdésseriberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
kénnen beispielsweise durch defekte Kanale oder den unsachgeméafien Umgang mit

Chemikalien verursacht werden.
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Im Rahmen der Grundwasseriberwachung innerhalb der Wasserschutzzone {ll A
Bockum u.a. werden die Brunnen im Umfeld weiterhin regeimanig auf die relevanten
Parameter iberwacht.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und des
kommunalen Umweltamtes sind fir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete
Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der offentlichen Auslegung und ist in
einem 5-Jahres- Turnus regelméafig durchzufiihren, Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufihren.

Weitere Angaben falls erforderlich (gem. § 2a BauGB)

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutz-
gut-bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln
bzw. in den zugrundeliegenden Gutachten erldutert.

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

Technische Liicken und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan

nicht bekannt.
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/80/2010

Zusammenfassende Erklirung
gemaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5487/008
- WacholderstraBe -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden diverse Detailfragen zur ge-
planten Wohnbebauung gestellt, die auf Grundlage des stadtebaulichen Vorentwurfs be-
antwortet wurden. Die Sorge einer méglichen Geruchsbeldstigung des papierveredelnden
Betriebs konnte ausgerdumt werden. Hinsichtlich der Larmschutzmainahmen wurde darauf

verwiesen, dass die Erstellung eines Schallgutachtens beabsichtigt sei.

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Triger dffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange fuhr-
te nur zu unwesentlichen Anderungen der Planung. Es wurden u.a. aligemeine Hinweise
ahgegeben, die in den Texiteil des Bebauungsplans bzw. die Begrindung aufgenommen
worden sind. Der Forderung nach Erstellung eines Schaligutachtens wurde entsprochen.
Der NABU Stadtverband Dusseldorf e V. regte diverse Grinfestsetzungen an, die zu grofien
Teilen Ubernommen wurden. Zudem wurde gefordert, aufgegebene Gewerbehallen auf vor-
handene Bestidnde an Fledertieren zu untersuchen und ggf. Ersatzquartiere vorzusehen.
Dieser Stellungnahme wurde durch die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises gefolgt.

Nach Fertigstellung des Schallgutachtens wurde die Planung konkretisiert. Im Zuge der
zweiten Beteiligungsstufe der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde die beabsichtigte
Schallschutzfestsetzung, die den Ausschiuss offenbarer Fenster vorsah, kritisiert. Aus die-
sem Grund wurde die betreffende Festsetzung gestrichen und durch eine bedingte Festset-
zung ersetzt, die eine Bebauung des Wohngebietes WA 2 erst zuldsst, wenn die gewerbli-

che Nutzung im Baugebiet WA 1 dauerhaft aufgegeben worden ist. Ausnahmen sind mog-
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lich, sofern gutachtlich nachgewiesen werden kann, dass die Schallwerte auf andere Weise
eingehalten werden kénnen.

Eine unwesentliche Uberarbeitung der Planung erfolgte zudem u.a. in den Themenfeldern
.Stellplatze”, ,GFL-Rechte", ,Bepflanzung”, ,Ldschwasser” und Artenschutz®.

Offentliche Auslegung

Im Rahmen der Offenlage wurden im Wesentlichen bereits abgegebene Stellungnahmen
wiederholt oder Hinweise abgegeben, die erst im anschliefenden Baugenehmigungsverfah-
ren Bedeutung erlangen werden. Es erfolgte eine unwesentliche Anderung der Planung in

roter Farbe durch die Aufnahme eines Hinweises auf Kampfmittel.

Umweltbelange

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend befestigt bzw. bebaut. Mit der Umsetzung der ausge-
wiesenen Wohngebiete wird sich der Freiflichenanteil durch die Anlage der privaten Grin-
flachen im westlichen Plangebiet erhéhen. Die wertvollen Gehélzbestdnde entlang der sid-
dstlichen Grundsticksgrenze bleiben erhalten und werden durch Neupflanzungen ergénzt.
Ebenfalls zur Erhaltung und Schaffung von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere und zur
Verbesserung der Klimaeigenschafien der Flache im regional bedeutsamen Ausgleichsraum
im Dusseldorfer Norden werden - insbesondere in den geplanten Wohngebieten - weitere
umfangreiche Griinfestsetzungen getroffen. Fur ggf. vorhandene Sommerquartiere von Fle-
dertieren sind bei Abbruch von Gebauden Ersatzquartiere zu schaffen. Auf Grund des be-
stehenden Baurechts ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Die Altstandorte im Plangebiet weisen zwar z.T. Schadstoff-Belastungen (insbesondere mit
Fluorid) auf. Diese Thematik kann im anschlieenden Baugenehmigungsverfahren geldst
werden.

Die geringen Grundwasserflurabstande sind ebenso zu beachten wie die Anforderungen, die
sich aus der Lage in der Wasserschutzzone 1l A des Wasserschutzgebietes Bo-
ckum/Wittlaer u.a. hinsichtlich der Versiegelung und der Tiefe und Ausdehnung von Abgra-
bungen ergeben.
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