Begrindung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch

Teil A - Stddtebauliche Aspekte

zum Bebauungsplan Nr. 05/004 (alt: 5388/001)
- An der Buschgasse -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 1,7 ha groBe Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand von Angermund
nordlich der Angermunder StraBe. Das Areal wird heute zu einem Ulberwiegenden
Teil als Flache fir die Landwirtschaft genutzt. Auf der sidlichen Teilfidche befindet

sich ein Lebensmitteldiscounter mit zugehdriger Stellplatzflache.

fm Westen und Norden wird das Gebiet durch ebenfalls landwirtschaftlich genutzte
Flachen begrenzt. Im Osten schiiefit sich die Wohnbebauung ,Stephan-Lochner-
Stralle" an, die aus eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern besteht. Zwischen
der sidlichen Piangebietsgrenze und der Angermunder StraBe befindet sich ein
Uberwiegend gewerblich genutzter Bereich mit einer Tankstelle und einem zweige-

schossigen Buro- und Verwaltungsgebéaude.

Als HaupterschlieBung dient der von der Angermunder StraBe nach Norden abzwei-
gende Pfarrer-Holl-Weg. Dieser endet derzeit (ohne Wendemaglichkeit auf der 6f-
fentlichen Verkehrsflache) an der sidlichen Plangebietsgrenze. Da der Pfarrer-Holl-
Weg von der Angermunder StraBe aus insgesamt um etwa 70 cm ansteigt und sich
auBerdem die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet auf einem
niedrigeren H6henniveau als die Angermunder StraBe befinden, gibt es einen Gelan-
deversprung von etwa 1,20 m zwischen dem derzeitigen Ende des Pfarrer-Holl-

Weges und dem Plangebiet.
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Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Diisseldorf ist der groBere
Teil des Plangebietes als Wohnbaufliche dargestellt. Der Bereich, in dem sich der
Lebensmitteldiscounter befindet, ist als Mischgebietsfliche ausgewiesen. Eine klei-
nere Teilfliche im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes ist als Flache
fur die Landwirtschaft festgelegt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist trotz zukiinftig geplanter Wohnnutzung
in einem Teil der Flache flr die Landwirtschaft wegen der geringen GréBe (ca. 2.300
m?) und der begrenzten Darstellungstiefe des Flachennutzungsplans nicht erforder-
lich. Auch eine Anderung der Mischgebietsausweisung ist nicht erforderlich, da die-
ser Bereich bereits baulich entwickelt ist und die Bebauungsplanfestsetzungen hier
ausschiieBlich den Bestand in seiner vorhandenen Form sichern sollen. Die im Be-
bauungsplan an dieser Stelle getroffene Sondergebietsausweisung ist mit der bishe-
rigen Darstellung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet vereinbar.

Bebauungsplane

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existierte fur das Plangebiet lediglich im Be-
reich des Lebensmitteldiscounters (Nr. 5387/002 aus dem Jahr 1987). Dieser Be-
bauungsplan setzte als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Das MaB der
baulichen Nutzung wurde durch Festsetzungen zur Geschossigkeit und zu maximal
zulassigen Trauf- und Firsthéhen sowie durch eine Grundflachenzah! von 0,2 und ei-
ne Geschossflichenzahl von 0,4 geregelt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
wurden durch relativ groBzigig bemessene Baufenster mithilfe von Baugrenzen fest-
gesetzt. AuBBerdem enthielt der Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen und
Festsetzungen zur Begriinung des Bebauungsplangebietes. Die Lage und Breite des
Pfarrer-Holl-Weges findet sich ebenfalls in diesem Bebauungsplan.

Bauvorhaben auBerhalb des Bebauungsplans Nr. 5387/002 werden derzeit nach §
35 BauGB (AuBenbereich) beurteilt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzonen

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone lil A des Wasserschutzgebie-
tes Bockum / Wittlaer, in der bestimmte Auflagen fur den Wasserschutz zu beachten
sind.
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Bauschutzbereich Verkehrsflughafen Dusseldorf

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen
Dusseidorf.

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus §§ 12 - 17 Luft-
verkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen.

Eine Zustimmung der Luftfahrtbehérden ist erforderlich, wenn geplante bauliche An-

lagen eine Hohe von 104,70 m (. NN uberschreiten.

Anlagenschutzbereich Verkehrsflughafen Dusseldorf

Das Plangebiet befindet sich im Anlagenschutzbereich fir Flugsicherungsaniagen
des Verkehrsflughafens Disseldorf. Aus diesem Grund missen samtliche Baubhilfs-
anlagen (Krane) vor dem geplanten Einsatz der Bezirksregierung zur Prifung vorge-

legt werden.

Vorhandene Ferngasleitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Nord-Sid-Richtung von einer un-
terirdischen Ferngasleitung mit einer Schutztrasse von jeweils 4 m Breite beidseits
der Leitungsachse tangiert, fir die bestimmte Auflagen fir Uberbauung und Bepflan-

zung zu beachten sind.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf hat im Herbst 2007 den Rahmenplan Ein-
zelhandel (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf, 2007) als
stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

beschlossen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan wird die rechtliche Grundlage dafir geschaffen, das
Plangebiet als Wohngebiet zu nutzen und somit der groBen Nachfrage nach Wohn-
baufidchen im Dusseldorfer Norden zu entsprechen. Durch die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) fur Einzel- und Doppelhauser (ca. 20 WE) entsteht

ein attraktives Angebot an Einfamilienhausern.
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Der Bereich, in dem sich der bestehende Lebensmitteldiscounter befindet, wird als
Sondergebietsflache flr die Nahversorgung ausgewiesen und erhélt Festsetzungen

zur maximal zuldssigen Verkaufsflache.

Auf der zwischen den zukiinftigen Wohnbaufldchen und dem durch den Lebensmit-
teldiscounter bebauten Grundstick liegenden Grinflache, auf der gemal der Bau-
genehmigung fur den Discounter PflanzmaBnahmen durchgefuhrt werden mussten
und die Versickerung von Regenwasser ermdglicht wurde, ist zukiinftig eine Erweite-
rung des Stellplatzes des Discounters vorgesehen. Die vorhandene Bepflanzung
bleibt aufgrund der bestehenden Pflanzbindungen erhalten. Dadurch kann die Flache
in gewissem Umfang als Pufferzone zwischen der Wohnnutzung im Plangebiet und
der gewerblichen Nutzung des Einzelhandels mit Kunden- und Anlieferverkehren

dienen.

Das Plangebiet wird Uber den von der Angermunder StraBe abzweigenden Pfarrer-
Holl-Weg erschlossen. Dieser wird zukunftig in das Wohngebiet hinein verlangert und
endet am ndrdlichen Plangebietsrand in einem Wendekreis.

Durch die Vorhaltung von 6ffentlichen Flachen entlang der StraBe wird ein vollstan-
diger Ausbau mit beidseitigen Gehwegen und Besucherparkplatzen erméglicht.

Die Einzel- und Doppelhauser mit ausschlieBlich nach Siden orientierten Hausgéar-
ten werden Uber vier vom Pfarrer-Holi-Weg abgehende private Wohnwege erschlos-

sen.

Pflanzstreifen an den Plangebietsrdndern sorgen fiir einen harmonischen Ubergang
zwischen den zuk(nftig zu bebauenden Fldchen und der umgebenden Landschaft
und dienen im &stlichen Teil des Plangebietes als Pufferzone zwischen neuer Wohn-
bebauung und dem bestehenden Wohngebiet ,Stephan-Lochner-Strale".

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans
Baugebiete

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan beinhaitet folgende Baugebiete:
a) Allgemeines Wohngebiet (WA)
b) Sondergebiet ,Nahversorgung“ (SO)
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zu a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Als Art der baulichen Nutzung werden fir das Wohngebiet Allgemeine Wohngebiete
(WA) gemafB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Neben Wohnge-
bauden sind Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke
ebenfalls allgemein zulassig.

Um die Qualitdt des Wohnens nicht zu beeintrdchtigen, werden die gemaB § 4
BauNVO allgemein zuldssigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen. Bei einer
solchen Ausnahme ist sicherzustellen, dass ihre Nutzung mit dem Schutzanspruch
des Wohnens vereinbar ist.

Dies gilt ebenfalls fir die als Ausnahme zuldssigen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, die nur dann vertraglich untergebracht werden kénnen, wenn eine bestimm-
te BetriebsgrdBe nicht Gberschritten wird und die durch die Nutzung hervorgerufenen
zusatzlichen Verkehre sich nicht stérend auf die allgemeine Wohnruhe auswirken.

Alle ansonsten in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen in dem hier vorlie-
genden relativ kleinteiligen Wohngebiet nicht ohne eine mégliche Beeintrachtigung

des Wohnens untergebracht werden kénnen.

zub) Sondergebiet ,Nahversorgung” (SO)

im Sidden des Plangebietes wird fur die Flache, auf der sich bereits jetzt ein Le-
bensmitteldiscounter mit zugehdriger Parkplatzflaiche befindet, ein Sondergebiet ge-
man § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ festgesetzt.
Durch dieses Sondergebiet soll der vorhandene Lebensmittleldiscounter planungs-
rechtlich gesichert werden.

Der Lebensmitteldiscounter befindet sich innerhalb eines Aligemeinen Siedlungsbe-
reiches (ASB), jedoch auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und wider-
spricht damit den Zielen des Landesentwicklungsplans NRW - Sachlicher Teilplan
GroBflachiger Einzelhandel (LEP NRW - Teilplan EZH). Jedoch ermdglicht er die
Uberplanung bereits vorhandener Einzelhandelsstandorte, auch wenn sie nicht den
Vorgaben des LEPs entsprechen (Ziel 7). Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baulichen Bestandsschutz ge-

nieBen, zu begrenzen.
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Allerdings kommen ausnahmsweise auch geringfligige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche

von Gemeinden zu erwarten ist.

Bei allen Bauvorhaben mit Einzelhandelsbezug ist der vom Rat der Landeshaupt-
stadt Dlsseldorf im Herbst 2007 als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung beschlossene Rahmenplan Einzelhandel (Rah-
menplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf, 2007) gemaB § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB zu berticksichtigen.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollen nach MaBgabe
des Rahmenplans Einzelhandel vorzugsweise in zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden. Dies ist beim vorhandenen Standort nicht der Fall, das Stadtteil-
zentrum und damit der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich befindet sich im
Ortskern von Angermund in etwa 1,5 km Entfernung.

Fur nahversorgungsrelevante Betriebe wie z. B. Lebensmitteldiscounter sind jedoch
auch Standorte auBerhalb von Zentren méglich, wenn diese die Zentren nicht beein-
trachtigen und lber eine ausreichende fuBlaufige Mantelbevélkerung verfligen.

Auch dies trifft auf den bestehenden Lebensmitteldiscounter aufgrund der Lage des
Standortes am Ortsrand von Angermund und dem damit verbundenen eingeschrank-
ten Einzugsbereich nicht zu, so dass dieser Einzelhandelsbetrieb formal betrachtet

dem Rahmenplan Einzelhandel widerspricht.

Der Lebensmitteldiscounter wurde allerdings bereits im Jahr 2006 - also 1 Jahr vor
Inkrafttreten des ,Rahmenplans Einzelhandel“ - mit einer Geschossfldche von ca.
1.150 m? genehmigt und im Jahr 2009 errichtet.

Grundlage fur die Beurteilung des Bauvorhabens im Baugenehmigungsverfahren war
der fur diesen Bereich bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 5387/002 aus dem Jahr
1987 (6ffentliche Auslegung vor dem 01.01.1987) mit der Ausweisung ,Mischgebiet".

GemaB dem Bebauungsplan waren in diesem Mischgebiet unter bestimmten Um-
standen auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, ndmlich dann, wenn ihre
Geschossflache unter 1.500 m? liegt. Seinerzeit wurde noch davon ausgegangen,
dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe erst ab dieser Geschossflachengrée nega-
tive Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung haben wirden.
Eine Verringerung der maximalen GeschossflachengréBe auf 1.200 m? erfolgte erst
durch die Dritte Anderungsverordnung der BauNVO mit Wirkung zum 01.01.1987.
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Nach einer weiteren beantragten baulichen Erganzung um einen Backshop betrug
die genehmigte Geschossflache des Discounters etwa 1.200 m2 und die Verkaufsfla-
che 800 m2.

Ein erneuter Erweiterungsantrag aus dem Jahr 2011, der eine Verkaufsflache von
1.000 m2 zur Konsequenz gehabt hatte, konnte nicht positiv beschieden werden, da
sich die bauliche Erweiterungsflache sowie flir das Vorhaben neu beantragte Stell-

platze im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB befanden.

Ende 2013 wurde seitens des Discounterbetreibers ein Antrag fir eine Bauvoranfra-
ge eingereicht, die eine bauliche Erweiterung innerhalb des urspriinglichen Bebau-
ungsplangebietes beinhaltete. Die neu entstehende Geschossflache sollte 1.500 m2
und die Verkaufsflache etwa 960 m2 betragen.

Da die rechtliche Beurteilung der Bauvoranfrage nach dem bisher gultigen Bebau-
ungsplan Nr. 5387/002 erfolgte, wonach die beantragte Geschossflache ausdricklich
im Mischgebiet zuldssig ist, wurde die geplante bauliche Erweiterung positiv be-
schieden.

Der positive Bauvorbescheid umfasste auch die Erhéhung der Verkaufsflache auf
mehr als 800 m? (Schwelle zur GroBflachigkeit), da das allgemein Ubliche Verhaltnis
von Verkaufsfliche zu Geschossfliche vom Gesetzgeber mit der Dritten Anderungs-
verordnung der Baunutzungsverordnung im Jahr 1986 auf 2 : 3 beziffert wurde (vgl.
BR Ds. 541/86, S. 3). Bei einer Geschossflache von 1.500 m2 ist somit eine Ver-
kaufsflachengréBe von 1.000 m2 méglich. Dies wurde auch hdchstrichterlich bestatigt
(vgl. BVerwG, 28.07.1989 - 4 B 18.89).

Mitte 2015 wurde fur die positiv beschiedene Erweiterung des Einzethandelsbetrie-
bes nach Einreichung eines Bauantrages eine Baugenehmigung erteilt. Die entspre-

chenden baulichen MaBnahmen wurden Ende 2015 abgeschlossen.

Der Standort des Lebensmitteldiscounters widerspricht zwar den Vorgaben des
Rahmenplans Einzelhandel, jedoch stand diesem &ffentlichen Interesse das private
Interesse des Discounterbetreibers am Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrech-
te, wie sie durch den bisher giiltigen Bebauungsplan Nr. 5387/002 aus dem Jahr
1987 ermdglicht wurden, entgegen.
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Somit ist der Lebensmitteldiscounter mit einer genehmigten Geschossflache von
1.500 m2 und einer Verkaufsflache von 960 m? als Bestand zu werten, der durch die

Festsetzungen dieses Bebauungsplans entsprechend berlcksichtigt werden musste.

Dies geschieht bezogen auf die maximal zuldssige Geschossflache von 1.500 m?2
durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache in Form von Baugrenzen sowie
die Begrenzung der Geschossigkeit auf maximal ein Geschoss und eine Geb&aude-
héhenfestsetzung. Die Baugrenzen entsprechen in ihrer Ausdehnung und Anordnung
auf dem Grundstick der beantragten Grundflache der Discountererweiterung, so
dass eine Geschossflachenerweiterung auf mehr als 1.500 m2 zukunftig nicht még-
lich ist.

Die Lage der Baugrenzen auf dem Grundstick entspricht einer discountertypischen
Anordnung von Gebaude in Bezug auf zugehdérige Stellplatzflachen. Haufig befindet
sich das Gebdude eines typischen Lebensmitteldiscounters zurlickgesetzt auf dem
Grundstiick, wahrend vor dem Gebdaude in der Regel ein von der &ffentlichen Ver-
kehrsflache aus direkt erreichbarer, groBzligig dimensionierter Parkplatz angeordnet
ist.

Eine entsprechende, durch Baugrenzen festgesetzte Anordnung gewéhrleistet zu-
dem, dass zukiinftig keine Immissionskonflikte zwischen der gewerblichen Nutzung
und den bestehenden bzw. neuen Wohnnutzungen auftreten, da im Rahmen der
Baugenehmigung fir die bauliche Erweiterung des Discounters gutachterlich besta-

tigt wurde, dass entsprechende Konflikte nicht zu erwarten sind.

AuBerdem wird zukinftig eine maximat zulassige Verkaufsflache festgesetzt. Dies
liegt darin begrindet, dass in den letzten Jahren im Einzelhandel Tendenzen dahin-
gehend zu beobachten sind, dass die Lagerflachen von Einzelhandelsbetrieben im-
mer mehr verkleinert werden und diese Betriebe somit haufiger beliefert werden
mussen. Die Lagerung der Waren findet zunehmend in groBen Zentrallagern statt, so
dass sich das Verhaltnis von Verkaufs- zu Geschossflache immer weiter in Richtung
3 : 4 verschiebt, was fir den bestehenden Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsfla-

che von mehr als 1.100 m2 bedeuten wiurde.

Eine solche Erhdhung der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters wére jedoch
an diesem besonderen Standort in Ortsrandlage von Angermund, auch im Hinblick
auf die Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel, stadtebaulich nicht mehr vertret-

bar.
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Allerdings wird, um dem Artikel 14 Grundgesetz (GG) in ausreichendem MaB Rech-
nung zu tragen, die Verkaufsflache nicht exakt auf den bereits genehmigten Wert von

etwa 960 m? festgeschrieben.

Werden vorhandene Nutzungen in einem Bebauungsplan auf Bestandsschutz ge-
setzt, ist regelmaBig zu prufen, ob den Nutzungen im Interesse einer Erhaltung der
Nutzugsmaglichkeiten des privaten Eigentums in gewissem Umfang Maglichkeiten
zu ihrer weiteren Entwicklung einzurdumen sind. (vgl. u. a. OVG NRW, 14.10.2013 -
2 D 103/12.NE).

Fur den Lebensmitteldiscounter wirde eine Beschrankung auf die bereits genehmig-
te Verkaufsflache von 960 m2 bedeuten, dass die planungsrechtlichen Maglichkeiten
in Bezug auf die Verkaufsflache durch die Umwandlung des bisherigen Mischgebie-
tes in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ eingeschrankt
wirden. (Bauliche) Umstrukturierungen, Instandhaltungen sowie ein Wiederaufbau

nach einer eventueilen (Teil-) Zerstorung kdnnten dadurch erschwert werden.

Ein moglicher Grund, der eine Beschrdankung auf eine Verkaufsflache von 960 m2
rechtfertigt, ist der Rahmenplan Einzelhandel, der jedoch im konkreten Fall des Le-
bensmitteldiscounters nicht als alleiniger BewertungsmaBstab herangezogen werden
kann, da dieser Einzelhandelsbetrieb bereits generell und damit auch bei einer Ver-

kaufsflache von 960 m2 nicht mehr dem Rahmenplan Einzelhandel entspricht.

Durch ein Vertraglichkeitsgutachten fir den Lebensmitteldiscounter (vgl. Stadt +
Handel, 24.06.2011) konnte nachgewiesen werden, dass durch eine Erweiterung der
Verkaufsflache auf 1000 m? keine negativen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauN-
VO zu erwarten sind. Aus diesem Grund ist es stadtebaulich vertretbar, nicht die be-
reits genehmigte VerkaufsflachengréBe von 960 m? als maximal zuldssige Flache
festzusetzen, sondern dieses MaB geringfligig auf 1.000 m2 zu erhéhen.

Dieser Wert entspricht bei einer Geschossflache von 1.500 m? dem hdéchstrichterlich
anerkannten Flachenverhaitnis von 2 ; 3.

Damit werden die Belange des Einzelhandels und die planbetroffenen Eigentimer-

und Bestandsschutzinteressen im Hinblick auf den Artikel 14 GG in ausreichender

Weise berucksichtigt.
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MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan zum
einen Hohenfestsetzungen in Verbindung mit einer maximal zulassigen Volige-
schosszahl getroffen, und zum anderen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) festge-

setzt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da das MaB der
baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und die maximal zu-
lassige Zahl der Geschosse, in Kombination mit den festgesetzten Gebaudehdhen,

hinreichend bestimmt ist.

Hoéhe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die maximal zulassige Geschossigkeit in den Aligemeinen Wohngebieten orientiert
sich, zusammen mit der festgesetzten Héhe, an der auBerhalb des Plangebietes im
Bestand vorhandenen Bebauung (Stephan-Lochner-Stral3e).

Die Gebaude sind hier zwar alle eingeschossig, weisen jedoch aufgrund der teilweise
vorhandenen steilen Satteldacher eine Héhe von bis zu 10 m auf (Stephan-Locher-
StraBe 15 und 15a).

Deshalb wird die Hohe der neu entstehenden Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet

dstlich der 6ffentlichen Verkehrsflache ebenfalls auf 10 m begrenzt.

In der westlichen WA-Flache wird dieses MaB geringflgig auf 10,50 m erhéht. Dies
ergibt sich daraus, dass die naturlich gewachsenen Deckschichten, die im Rahmen
des zukinftigen Baugenehmigungsverfahrens aufgrund der Lage des Plangebietes in
der Wasserschutzzone Ill A zu berucksichtigen sind, im westlichen WA in einer ge-
ringeren Machtigkeit vorhanden sind als im dstlichen Teil des Plangebietes. Um zu
gewabhrleisten, dass in beiden WA-Gebieten dennoch identische Gebdude mit jeweils
g'eichen Geschosshdhen errichtet werden kénnen, wird die maximal zuldssige Ge-

baudehdéhe entsprechend auf ein etwas hdheres MaB angepasst.

Die maximale Geschossigkeit wird in den Allgemeinen Wohngebieten auf 2 Vollge-

schosse begrenzt.
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Durch diese Festsetzung in Kombination mit der Héhenfestsetzung von 10 m bzw.
10,50 m sind zuklnftig eingeschossige Gebaude mit einem steilen geneigten Dach
(wobei durch das Dachgeschoss rechnerisch auch eine |lI-Geschossigkeit erreicht
werden kann), zweigeschossige Gebaude mit einem etwas flacher geneigten Dach
sowie zweigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss maéglich - immer unter der Vo-
raussetzung, dass die festgesetzte Gebaudehdéhe nicht iberschritten wird.

Abweichend vom bisher glltigen Bebauungsplan Nr. 5387-002 wird die zuklnftige
Geschossigkeit im Sondergebiet ,Nahversorgung“ auf eine |I-Geschossigkeit (bisher
Il) begrenzt, da diese Geschossigkeit zum einen bereits im Bestand vorhanden ist
und zum anderen nur so gewahrleistet werden kann, dass eine Geschossflache von

1500 m?2 zukunftig nicht Gberschritten wird.

Damit zudem kein zuséatzliches Staffelgeschoss errichtet werden kann, was zu einer
weiteren Erhdhung der Geschossflache fiihren wirde, wird die maximale Gebaude-

hdhe in etwa auf das MaB beschrankt, das bereits im Bestand vorhanden ist.

Grundfiachenzahl (GRZ)

Fur die Aligemeinen Wohngebiete (WA) wird eine GRZ von 0,4 als Hochstmal fest-
gesetzt, was der gemaB BauNVO zulassigen Obergrenze entspricht.

Eine Einschrankung flur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
ist - trotz Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone 11l A - nicht notwendig, so
dass im WA durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine Uber-

schreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,6 (= 50 %) mdglich ist.

Alierdings soll in der Wasserschutzzone i A aufgrund der gepfanten Unterkellerung
der Gebaude in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ein Versiegelungsgrad von 40
% nicht Gberschritten werden.

Dies kann zum Beispiel dadurch erreicht werden, dass fur die Terrassen, Zuwegun-
gen, Grundstickszufahrten und privaten Stellplatze Materialien gewahlt werden, die
den Boden nur zu einem Teil versiegeln.

Der zuklnftige Versiegelungsgrad wurde anhand des Uberarbeiteten stadtebaulichen
Vorentwurfes Uberprift. Diese Uberpriifung hat ergeben, dass bei Betrachtung aller
Flachen, die zuklnftig neu bebaut und damit auch neu versiegelt werden, ein Versie-

gelungsgrad von 40 % eingehalten werden kann.
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Der in der Uberpriifung ermittelte Wert betrug 37,80 %. Es wurden bei der Uberprii-
fung zusatzlich zu allen baulichen Anlagen im WA auch die Bereiche innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache berlcksichtigt, die zukunftig versiegelt werden. Die Ter-
rassen, Zuwegungen und Grundstuckszufahrten sollen mit wasserdurchldassigen Ma-
terialien erstellt werden. Bei der Ermittlung des Versiegelungsgrades wurden die Ter-
rassen (Holz) geméaB Vorgabe des zustdndigen Fachamtes deshalb nur zu 50 % und
Wohnwege, Abstellflachen fir Milltonnen, Grundstiickszufahrten und Zuwegungen
zu den Gebauden (groBfugiges Pflaster bzw. Splittfugenpflaster) nur zu 30 % ange-
rechnet.

Fir das Sondergebiet ,Nahversorgung“ (SO) wird eine GRZ von 0,6 als HochstmaR
festgesetzt, was der gemaB BauNVO zulassigen Obergrenze fir ein Mischgebiet
entspricht. Die festgesetzte GRZ orientiert sich an den bereits im Bestand durch bau-
liche Anlagen uberdeckten Flachen. Bei einer GesamtgrundsticksgroBe von 6787 m?
waren vor der baulichen Erweiterung des Lebensmitteldiscounters etwa 3650 m?
durch bauliche Anlagen und Stellplatzflaichen komplett versiegelt, was einer GRZ von
0,54 entsprach.

Die Sondergebietsflache umfasst zukdnftig nicht nur die bisher als Mischgebiet aus-
gewiesenen Grundstlicke des Lebensmitteldiscounters, sondern sie wird nach Nor-
den hin um eine bestehende Grunflache erweitert, auf der Ausgieichspflanzungen fur
den Discounter durchgefihrt wurden und vor der baulichen Erweiterung und dem
damit verbundenen Anschluss an die Kanalisation Regenwasser versickert werden
musste.

Innerhalb dieser Grunflache wird zuklnftig nur ein kleiner Teil neu Uberplant und als

Erweiterungsflache fur die bereits vorhandene Stellplatzanlage dienen.

Unter Berlcksichtigung der bereits im Bestand Gberbauten Filachen, der baulichen
Erweiterung und der geplanten Umgestaltung der Steliplatzanlage ergibt sich zukunf-
tig bei einer GesamtgrundstlicksgroBe von 6787 m2 eine Uberbaute Grundfldche von

ca. 4520 m?, was in etwa einer GRZ von 0,67 entspricht.

Um zu gewabhrleisten, dass uber die geplante Stellplatzerweiterungsflache hinaus
nicht noch weitere Bereiche Uberbaut und damit versiegelt werden, wird fir das SO
festgesetzt, dass durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine
Uberschreitung nur bis zu einer maximalen GRZ von 0,67 (= 11,7 %) mdglich ist.
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Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten ist analog zu den bereits bestehenden Wohnge-
bauden in der Stephan-Lochner-Straf3e eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
in Form von Einzel- und Doppelhausern vorgesehen. Dies gewahrleistet eine mode-

rate stadtebauliche Dichte im Ubergang zur Bestandsbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der Baugrenzen orientiert sich fur die Aligemeinen Wohngebiete an den im

stadtebaulichen Vorentwurf dargestelliten Gebauden.

Im Sondergebiet werden die Baugrenzen entsprechend dem baulichen Bestand fest-
gesetzt. Die zuriickgesetzte Lage auf dem Grundstiick ermdglicht vor dem Gebaude
einen grofzugigen, von der ErschlieBungsstraBe aus gut zu erreichenden Kunden-
parkplatz, der zukunftig noch nach Norden hin erweitert werden soll. Damit entspricht
die Lage der Baugrenzen einer fur Discounter typischen Anordnung von baulichen
Anlagen und Stellplatzflichen. AuBerdem wurde bezogen auf die Baugrenzen bereits
gutachterlich uberprift, dass die Abstande zwischen dem gewerblich genutzten Ge-
bdude sowie bestehenden und neuen Wohngebduden so ausreichend bemessen

sind, dass Immissionskonflikte zuk(nftig nicht zu befurchten sind.

AufBlerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfidchen kénnen ausnahmsweise bauliche
zum Gebadude zugehdrige Bauteile wie Uberdachte Hauseingdnge und Vordacher,
Terrassen sowie bis zu einem bestimmten MaB auch Balkone, Erker und Zwerch-
hauser zugelassen werden. AuBBerdem sind Nebenanlagen wie beispielsweise Mll-
tonnenstandplatze, Geratehduser oder Fahrradabsteflanlagen ausnahmsweise zu-
lassig.

Die Tiefe fur Balkone, Erker und Zwerchhauser, die auBerhalb der Baugrenzen zuge-
lassen wird, wird auf 0,50 m begrenzt.

Diese Begrenzung wurde gewahlt, weil die Baufelder mit 13 m Tiefe in den Allgemei-
nen Wohngebieten und einer Tiefe von Uber 30 m im Sondergebiet bereits so groB
dimensioniert sind, dass Balkone, Erker und Zwerchhduser (zumindest teilweise) in-
nerhalb der Baugrenzen angeordnet werden kdnnen.

Fir Terrassen erfolgt keine Tiefenbeschrankung, da von ihnen aufgrund der nicht zu-
lassigen Uberdachung auBerhalb der iiberbaubaren Flachen nicht die Wirkung eines
Gebaudes / Bauteils ausgeht.
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MindestmaB fiir die GréB8e von Baugrundsticken

Als MindestmaB fur die GréB8e von Baugrundstiicken wird in den Allgemeinen Wohn-
gebieten eine GrundstiicksgréBe von 250 m2 festgesetzt, um eine unerwinschte
stadtebaulich nicht vertragliche Nachverdichtung innerhalb der Baugebiete auszu-
schlieBen. Nicht enthalten sind in diesen 250 m? die teilweise fur die ErschlieBung
der Grundsticke notwendigen GFL-Flachen sowie diejenigen Pflanzstreifen, die
durch eine GFL-Flache vom eigentlichen Hauptgrundstiick raumlich getrennt werden.

Hoéchstzuldssige Wohnungen Wohngebduden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in freistehenden Einfami.enh&usern jeweils ma-
ximal zwei Wohneinheiten zuldssig sind. In Doppelhaushélften wird jeweils hochs-
tens eine Wohneinheit zugelassen.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass es im Plangebiet nicht zu einer
unerwinschten Verdichtung an Wohneinheiten kommen kann.

Somit ist gewabhrleistet, dass die geman der Verkehrsplanung vorgesehenen Park-
platze im 6ffentlichen Raum in einem angemessenen Verhaltnis zu der zu erwarten-
den Anzah! an Wohneinheiten stehen werden.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur inner-
halb der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Ist eine solche besonders gekenn-
zeichnete Fiache nicht vorhanden, dirfen Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen untergebracht werden.

Diese Festsetzung gewabhrleistet in den Allgemeinen Wohngebieten, dass Garagen
oder Carports und die zugehorigen Zufahrten mit einem Mindestabstand von 1 m zur
offentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Direkt an der Gehwegkante stehende
Garagen, die den Verkehrsraum optisch einengen, werden damit ausgeschlossen.
Stattdessen ist zwischen Gehweg und Garage / Carport ausreichend Platz vorhan-
den, um eine abschirmende Eingrinung auf dem eigenen Grundsttick vorzunehmen.
An den Plangebietsrandern dient die Festsetzung dazu, dass Garagen oder Carports
nicht direkt bis an die festgesetzten Pflanzstreifen herangebaut werden. Die fir die
ErschlieBung der Garagen oder Carports notwendigen GFL-Flachen kénnen durch
die Festsetzung ebenfalls reduziert werden.

Hinsichtlich des Stellplatznachweises auf privaten Grundstucken ist auf das Bauge-
nehmigungsverfahren zu verweisen.
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Die Besucherparkplatze flr die neu entstehenden Wohngebiete sollen nur in der 6f-
fentlichen Verkehrsflache untergebracht werden, da der Fahrverkehr auf den GFL-
Flachen auf die zukinftig hier Wohnenden beschrankt werden soll.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, dass hier pro Wohnein-
heit zwei PKW vorhanden sein werden.

Um zu gewadhrleisten, dass die Besucherparkplatze fiir Besucher frei gelassen und
nicht dauerhaft durch Zweit-PKWs der zukiinftigen Bewohner blockiert werden, wird
festgesetzt, dass zwischen Garage / Carport und GFL-Flache ein Mindestabstand
von 5 m verbleiben muss, um hier gegebenenfalls einen weiteren PKW absteilen zu

konnen.

Verkehr

AuBere und innere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber den an die Angermunder StraBe
(HauptverkehrsstraBe mit Stadtteilverbindungsfunktion) angeschlossenen Pfarrer-
Holl-Weg. Dieser endet derzeit noch an der sidlichen Plangebietsgrenze, wird je-
doch zukunftig bis an den nérdlichen Plangebietsrand verlangert und endet dann dort
in einer Wendeanlage. Diese ist so dimensioniert, dass sie sowohl fir PKW als auch
far Mull- und Rettungsfahrzeuge eine ausreichende Wendemadglichkeit bietet.

Die zuklnftigen Wohngebaude in den Allgemeinen Wohngebieten werden uber ins-
gesamt vier vom Pfarrer-Holl-Weg abzweigende private Wohnwege mit einer Breite

von jeweils 4 m erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch den OPNV derzeit tagsiiber (iber die Buslinien728 und 751
mit der Haltestelle ,Ginsterweg" (mittlere Gehwegentfernung 150 m) erschlossen.
Hierdurch ist eine Anbindung an den nachsten S-Bahn-Haltepunkt Angermund und
die benachbarten Stadtteile gewabhrleistet.

Zu Nachtzeiten beschrénkt sich die Erreichbarkeit durch den OPNV lediglich auf den
S-Bahn-Haltepunkt Angermund in etwa 1,1 km Entfernung.

Offentliche und private Verkehrsfldchen

Die Verlangerung des Pfarrer-Holl-Weges soll zuklnftig ebenfalls zu einer 6ffentli-
chen Verkehrsflaiche werden. Der Querschnitt wurde an die im Bestand vorhandenen
Breiten (12,50 m) angepasst, so dass neben Fahrbahn und Gehwegen auch Langs-
parkplatze fur Besucher untergebracht werden kénnen.
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Fir die Privatwege wird Uber die Festsetzung eines entsprechenden GFL-Rechtes
gesichert, dass Nutzer und Leitungstrager, die den jeweiligen Privatweg fur eine Er-

schlieBung bendétigen, diesen Weg auch nutzen darfen.
Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der vorgesehenen Nutzungen soll grundsatzlich durch An-

schluss an das bestehende Infrastrukturnetz im Umfeld des Plangebietes erfolgen.

Wasser, Strom (Trafos), Gas, Fernwédrme

Im Plangebiet kdnnen maximal 1600 | / min Trinkwasser (aus der Summe der vor-
handenen Hydranten im Umkreis von 300 m) zu Loschwasserzwecken des umlie-
genden Gebietes zur Verfigung gestellt werden. Der Grundschutz zur Léschwasser-
versorgung des Plangebietes ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sicher-

zustellen.

innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick des bestehenden Dis-
counters eine Trafostation. Diese wurden mit dem Hinweis ,Trafo"” in den Bebau-
ungsplan idbernommen.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollte auf moglichst effiziente Technologien, bei-
spielsweise dezentrale Blockheizkraftwerke, zuruckgegriffen werden. Der Anschluss
des Plangebietes an das Fernwarmenetz der Landeshauptstadt Disseldorf ist in An-
germund nicht méglich, eine detaillierte Planung der zukunftigen Energieversorgung

erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung / Genehmigungsplanung.

Fernleitungen (Schutzstreifen)

Innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flache westlich des Plangebietes verlauft
eine Ferngasleitung. Diese hat eine Schutztrasse von jeweils 4 m Breite an beiden
Seiten. Die Ostliche dieser Schutztrassen ragt geringfligig in das Plangebiet hinein.
Die geplante Bebauung ist davon nicht betroffen.

Abfallbeseitigung
Um die Abfallbeseitigung im Plangebiet sicherzustellen, wird die Wendeanlage am

Ende der Verlangerung des Pfarrer-Holl-Weges mit einem Durchmesser von 22 m er-
richtet. Die Verlangerung des Pfarrer-Holl-Weges und die Wendeanlage sind so di-

mensioniert, dass sie mit Mdlifahrzeugen befahren werden kénnen.
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Dies gilt nicht fir die privaten Wohnwege. Aus diesem Grund werden jeweils Ostlich
und westlich an der 6ffentlichen Verkehrsflache gelegene Sammelstellfiachen fir Ab-
fallbehalter als Hinweis (,Milltonnensammelplatz®) in den Bebauungsplan tbernom-

men.

Abwasserbeseitigung (Trenn- oder Mischsystem, Pumpstationen)

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der im Trennsystem entwassert wird.
Im Pfarrer-Holl-Weg ist eine 6ffentliche Trennkanalisation vorhanden. Diese wird im
Rahmen der geplanten Verlangerung des Pfarrer-Holl-Weges zukiinftig ebenfalls ver-

langert.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird mittels einer Pumpstation an der Briicke der
Angermunder StraBe Uber den Angerbach in die Rahmer StraBBe geférdert. Von dort
gelangt es zusammen mit dem restlichen Angermunder Schmutzwasser in einen
Abwassersammler des BRW und flieBt entlang der Rahmer StraBe in Richtung Duis-
burg zum Klarwerk Duisburg-Huckingen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird gesammelt und zur Niederschlagswasserbehand-
lungsanlage ,Bilkrather Weg" geleitet, wo es gereinigt und in den Angerbach eingelei-
tet wird. Der gesetzlichen Intention der vorrangigen ortsnahen Niederschlagswasser-
beseitigung gemaB § 51 a Landeswassergesetzt NRW wird damit Rechnung getra-

gen.

Flachen far Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur die ErschlieBung der einzelnen Grundsticke sind vier von der zukUnftigen Ver-
langerung des Pfarrer-Holl-Weges abzweigende PrivatstraBen vorgesehen. Um de-
ren Zuganglichkeit fir die Anlieger und die Leitungstrager sowie Notfali- und Ret-
tungsfahrzeuge zu regeln und um eine ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung der
angeschlossenen Baugrundstiicke sicherzustellen, werden sie mit einem Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht belastet.
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Ausschluss von Brennstoffen

Der Ausschluss der Verwendung von Kohle oder Holz zu Heizzwecken soll dazu bei-
tragen, dass Feinstaubemissionen im Stadtgebiet reduziert werden, da sich die ge-
nannten Feuerungsstellen negativ bezogen auf die Feinstaubbelastung auswirken
kénnen. Die entsprechende Festsetzung wird auf der Grundlage des existierenden
gesamtstadtischen Luftreinhalteplans regelmaBig bei einer Ausweisung von Wohn-

nutzungen angewendet.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch StraBenverkehrslarm der Angermunder StraBe belastet.
Am sudlichen Plangebietsrand im Ubergang zum neu geplanten Wohngebiet erge-
ben sich Larmbelastungen von bis zu 53 dB (A) am Tag und 43 dB (A) in der Nacht.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in
den an dieser Stelle im Bebauungsplan ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebieten
eingehalten. Es ergeben sich keine erhdéhten Anforderungen an den baulichen
Schallschutz.

Als Mindestanforderung an alle Fassaden gilt, dass MaBnahmen entsprechend dem

Larmpegelbereich |It gemaB DIN 4109 vorzusehen sind.

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der bereits bestehende Lebensmitteldis-
counter, der sich aufgrund von Anlieferverkehr durch LKW und Kundenverkehr auf
dem Parkplatz schalltechnisch auf das neu geplante Wohngebiet auswirkt.

Aus diesem Grund wurde gutachterlich geklart, ob bezogen auf die neue WA-
Nutzung far den Parkplatz bzw. die Anlieferbereiche zuklnftig LarmschutzmaBnah-
men erforderlich sind.

Ein erstes Gutachten hatte ergeben, dass zur Nachtzeit aufgrund einer genehmigten
Anlieferung fur den Discounter vor 6 Uhr morgens die Richtwerte der TA Larm an
den Fassaden der Wohnbebauung in der unmittelbaren Umgebung des Discounters
nicht eingehalten werden konnten.

Mittlerweile ist die Genehmigung fir die Nachtanlieferung jedoch entfallen.

Das Larmschutzgutachten wurde auf diese veranderte Ausgangssituation angepasst.
Ebenfalls untersucht wurden die schalltechnischen Auswirkungen des gewerblich

genutzten Burogebaudes auBerhalb des Plangebietes an der Angermunder StraBe.
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Es konnte nachgewiesen werden, dass zum Tageszeitraum auch ohne Schall-
schutzmaBnahmen der Richtwert fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) ge-

manB TA Larm eingehalten wird.

Die flr den Betrieb des Lebensmitteldiscounters notwendigen Ruckkunhleinrichtungen
befinden sich in erster Linie an der Studwestseite des bestehenden Geb&udes und
sind damit zur offenen Landschaft hin orientiert. Negative Auswirkungen auf die zu-
kinftige Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet gehen von ihnen nicht aus.
Dies wurde seitens des Discounterbetreibers zuletzt im Baugenehmigungsverfahren
fur die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (Antrag vom 06.08.2014) nachge-

wiesen.

Flache fir Bepflanzung
Fur das Plangebiet wurde im Verlauf des Verfahrens ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet, der die grunordnerischen Belange darstellt und die zukiinftig

notwendigen Ausgleichsflachen ermittelt.

Zur Durchgriinung des Plangebiets werden verschiedene MaBnahmen festgesetzt,
die einerseits den Bestand und die Entwicklung vorhandener Bdume und Gehdlz-
strukturen sichern und andererseits durch Neupflanzungen die Auswirkungen der

geplanten Bautéatigkeiten innerhalb des Plangebietes minimieren sollen.

Zur Abgrenzung des Plangebietes gegenuber den landwirtschaftlichen Flachen im
Westen und Norden des Plangebietes wird als randliche Eingrinung ein jeweils 3 m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Der gleiche Pflanzstreifen ist auch zwischen der
bestehenden Wohnbebauung ,Stephan-Lochner-Stralke* und dem neuen Wohnge-
biet vorgesehen.

Diese Pflanzstreifen sollen neben der stadtebaulichen Funktion der optischen und
raumlichen Trennung zu den benachbarten Nutzungen auch dazu beitragen, einen
Ausgleich fir die neu zu versiegelnden Flachen zu schaffen.

AuBerdem sollen in den Pflanzstreifen mogliche Geldndeverspringe aufgefangen

werden.

Auf der ndrdlich des bestehenden Discounters gelegenen Grunflache wurden zum

Ausgleich fur das Bauvorhaben PflanzmaBnahmen durchgefuhrt.

Stand:22.04.2016



49

-20-

Die hier bereits vorhandenen Vegetationsstrukturen missen gemal der damaligen
Baugenehmigung dauerhaft erhalten bleiben. Dies hat fir das neue Wohngebiet den
Vorteil, dass die Flache als eine Art Pufferzone zwischen Wohnnutzung und gewerb-

licher Nutzung fungieren kann.

In Ergdnzung zu diesen Festsetzungen werden PflanzmaBnahmen auf privaten
Grundsticken sowie auf flachen oder flach geneigten Dachern und im Bereich von
Stellplatzanlagen festgesetzt. Diese PflanzmaBnahmen haben sowohi Gkologisch
und stadtklimatisch als auch gestalterisch eine positive Wirkung fur das gesamte

Plangebiet.

Festsetzung einer bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzuldssigen Nutzung

Im Bereich der Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen wird geman § 9 Abs. 2 BauGB als bedingte Festsetzung auf einer durch
Schraffur besonders gekennzeichneten Flache festgesetzt, dass die hier vorhandene
Nutzung und damit auch die vorhandene Bepflanzung so lange zu erhalten ist, bis

folgender Umstand eingetreten ist:

Die flir die Folgenutzung notwendige externe AusgleichsmaBnahme wird vertraglich

gesichert und ausgefuhrt.

Nach dem Eintritt dieses Umstandes ist als Folgenutzung innerhalb der durch Schraf-

fur besonders gekennzeichneten Flache eine Stellplatznutzung méglich.

Die Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB ist auf besondere Félle im Sinne von auBer-
gewohnlichen stadtebaulichen Situationen mit explizitem Bezug zur stadtebaulichen

Ordnung und Entwicklung beschrankt.

Ein solcher besonderer Fall liegt beispielsweise dann vor, wenn aufgrund einer atypi-
schen stadtebaulichen Situation eine besondere Reaktion im Bebauungsplan erfor-

derlich ist und dieser mit klassischen Festsetzungen nicht begegnet werden kann.

Dies ist im vorliegenden Fall gegeben.

Fir die bauliche MaBnahme einer Stellplatzerweiterung, die mit der Versiegelung ei-
ner bislang unbebauten Flache verbunden ist, werden AusgleichsmaBnahmen not-

wendig.
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Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung des Grundstiicks
sowie der innerhalb der Grinflache existierenden zahlreichen Ersatzpflanzungen ist
ein Ausgleich auf dem Grundstuck selbst nicht moglich, so dass der Ausgleich extern

nachgewiesen werden muss.

Fur die Vereinbarung entsprechender AusgleichsmaBnahmen wére normalerweise
der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages notwendig, der regelt, dass alle er-
forderlichen AusgleichsmaBnahmen auf Kosten des Vertragspartners erstelit werden.
Dieser fehlt im konkreten Fall der Stellplatzerweiterung, da der Vertragspartner, der
zukinftig die Allgemeinen Wohngebiete entwickeln wird, fir den Ausgleich dieser

BaumaBnahme auBerhalb seiner Grundstucke nicht herangezogen werden kann.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgte zunachst nur zu dem
Zweck, ein neues Wohngebiet am Ortsrand von Angermund zu ermdglichen. Zu Be-
ginn waren die Grundsticke des bestehenden Lebensmitteldiscounters nicht in der
Plangebietsabgrenzung enthalten. Die Notwendigkeit der Erweiterung des Plangebie-
tes ergab sich erst, als sich abzeichnete, dass der Discounter eine Erweiterung des
bestehenden Betriebes Uber die Schwelle der GroBflachigkeit hinaus anstrebte. Die-
se Erweiterung war nach zuvor bestehendem Planungsrecht zuldssig und konnte
nicht verhindert werden, obwohl groBflachiger Einzelhandel sowohl gemalB dem
Rahmenplan Einzelhandel als auch dem Nahversorgungskonzept fur den Stadtbezirk

5 an diesem Standort in Ortsrandlage nicht winschenswert ist.

Durch die Erweiterung des Plangebietes und die Ausweisung einer Sondergebiets-
flache mit einer Verkaufsflachenbeschréankung kann zukinftig ausgeschlossen wer-
den, dass seitens des Discounterbetreibers eine Verkaufsflichenerweiterung uber
den genehmigten Bestand (mit einem geringfugigen Erweiterungsspieiraum) hinaus
mit moéglichen negativen Auswirkungen auf das Zentrum von Angermund und den
zentralen Versorgungsbereich geplant wird. Denn wie unter Punkt 4.1 ausfuhrlich er-
lautert wird, sind aufgrund von veranderter Lagerhaltung in den letzten Jahren gene-
relle Bestrebungen zu erkennen, vorhandene Lagerflachen von Einzelhandelsbetrie-
ben in zuséatzliche Verkaufsfliche umzuwandeln. Eine solche zusétzliche Verkaufs-
flachenerhohung wird durch den Bebauungsplan zukinftig ausgeschiossen.

Allerdings entsprach die Erweiterung des Plangebietes nicht dem Wunsch des Dis-
counterbetreibers, deshalb konnte er als Vertragspartner fur einen stadtebaulichen
Vertrag zur Regelung erforderlicher AusgleichsmaBnahmen fiur die Stellplatzerweite-

rung auch nicht herangezogen werden.
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Wahrend verschiedener Gesprachstermine wurde seitens des Grundstiicksbesitzers
zum Ausdruck gebracht, dass man sich auch eine Beibehaltung des bisherigen Pla-

nungsrechts flr die eigenen Grundstlcke vorstellen kénne.

Dies hatte jedoch in der Konsequenz bedeutet, dass bei einer Herausnahme der
Grundstuicke die Grinflache zwischen Lebensmitteldiscounter und neuem Wohnge-
biet nach Rechtskraft dieses Bebauungsplans gemaB § 34 BauGB zu beurteilen wéa-
re. Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB waére eine Stellplatzerweiterung zuléssig,
allerdings ohne dass dafur Ausgleichsflachen nachgewiesen mussten. Denn auf Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile ohne glltigen Bebauungsplan
ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG).

Auch eine bauliche Geb&udeerweiterung nach Norden kdnnte méglicherweise bei ei-
ner zuklnftigen Beurteilung der Grinflaiche geman § 34 BauGB nicht abgelehnt wer-
den.

Wahrend einer zusétzlichen baulichen Erweiterung (mit den bereits erlauterten mog-
lichen negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen) aus
stadtebaulicher Sicht nicht zugestimmt werden kann, bestehen gegen eine Erweite-
rung der Stellplatzanlage keine Bedenken. Diese soll deshalb auch als zukunftige
Nutzung erméglicht werden.

Dies kann allerdings nur unter der MaBgabe geschehen, dass die hierfur notwendi-
gen externen AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Sobald diese aufschie-
bende Bedingung erfillt ist, kénnte einem entsprechenden Erweiterungsantrag zuge-

stimmt werden.

Der Grundstickseigentimer und Betreiber des Lebensmitteldiscounters hat den
Zeitpunkt des Zuldssigwerdens der Folgenutzung selbst in der Hand, da der Bedin-
gungseintritt der aufschiebend bedingten Nutzung vom Eigentimer selbst beeinflusst

bzw. herbeigefuhrt werden kann.

Im Verlauf des Verfahrens sollte die Folgenutzung zundchst noch an eine weitere
aufschiebende Bedingung gekoppelt werden, und zwar an eine Entwésserung des
auf den Dachflachen des Lebensmitteldiscounters anfallenden Niederschlagswas-
sers in die éffentliche Trennkanalisation.
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Dies war dem Umstand geschuldet, dass fur die Errichtung des Lebensmitteldiscoun-
ters bereits im Jahr 2006 eine Baugenehmigung erteilt wurde. Zu diesem Zeitpunkt
war der vorhandene Regenwasserkanal in der Angermunder StraBe hydraulisch
Uberiastet und konnte kaum zusétzliches Regenwasser aufnehmen. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen der Baugenehmigung eine Versickerungserlaubnis fur das
auf den Dachflachen anfallende Niederschiagswasser auf der als Flache zum Erhalt
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Flache er-
teilt. Diese Erlaubnis wurde nicht befristet ausgesprochen und endete erst mit Ertei-
lung der Baugenehmigung fir die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters im Juli

2015, so dass diese mégliche aufschiebende Bedingung nunmehr entfallen ist.

Hoéhenlage

Fur die zur randlichen Eingrunung vorgesehenen und als Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten 3 m breiten Pflanz-
streifen werden im Bebauungsplan die vorhandenen Geldndehéhen durch H6hen-
punkte festgelegt. Diese Festsetzung dient dazu, mdgliche Gelandeverspriunge auf-
zufangen, die sich aus dem fir das Plangebiet zu uUbernehmenden Héhenniveau am
bisherigen Ende des Pfarrer-Holl-Weges und den etwa 1,20 m tiefer liegenden an-
grenzenden Grundsticken ergeben. Die Pflanzstreifen soilen, bezogen auf die H6-
henentwicklung, als Pufferzone zwischen dem neuen Wohngebiet mit aufgeschutte-
tem Gelandeniveau und den benachbarten Grundstiicken auBerhalb des Plangebie-
tes dienen, die ein geringeres Héhenniveau aufweisen.

GemaB der textlichen Festsetzung darf das naturliche Geldandeniveau im Bereich der
Pflanzstreifen entweder - bei gleichem Héhenniveau - nicht verdndert werden oder
aber - falls es bislang tiefer oder héher liegt - bis maximal auf das Niveau des jeweils
auBerhalb des Plangebietes liegenden benachbarten Grundstiickes angehoben bzw.
abgegraben werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In den WA-Gebieten sind Gebaude und bauliche Anlagen innerhalb einer jeweils zu-
sammenhangenden uberbaubaren Flache einheitlich in Dachform und Dachneigung
sowie Dach- und Fassadenmaterialien und -farbe zu gestaiten.

Diese Festsetzung hat zum Ziel, dass entlang der privaten WohnstraBen einheitliche

bauliche Ensembles mit einem homogenen Erscheinungsbild entstehen.
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Eine extreme Durchmischung mit unterschiedlichsten Haustypen, (Bau-) Materialien

und Fassadenfarben kann so verhindert werden.

Zur Sicherstellung eines einheitlich gestalteten StraBenbildes werden als Dachfor-
men sowoh! Satteldacher als auch Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher zugelas-
sen. Allerdings mussen auch die Dachformen innerhaib der einzelnen Uberbaubaren
Flachen einheitlich gewahit werden, um ein nicht abgestimmtes Nebeneinander bei-

der Dachformen zu vermeiden.

Einfriedungen
Die zum 6&ffentlichen Raum hin orientierten Einfriedungen der kinftigen Baugrund-

stlicke sind so zu gestalten (als Hecke oder Hecke mit integriertem Zaun), dass ins-
gesamt ein homogenes und griines Erscheinungsbild erreicht wird. Es werden aus-
schlieBlich niedrige Einfriedungen (maximal 1,50 m Hohe) zugelassen, um den o6f-

fentlichen StraBenraum nicht optisch einzuengen.

Soziale MaRnahmen § 180 BauGB

Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Da mit dem Bebauungsplan keine unmittelbaren Veranderungen der Eigentumsver-
haltnisse und Grundstlickszuschnitte zu erwarten sind, sind bodenordnende MaB-
nahmen nicht erforderlich. Sofern Anderungen der Grundstiickszuschnitte vorge-

nommen werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.

Kosten fiir die Gemeinde

Der Landeshauptstadt Dusseldorf entstehen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans keine Kosten.
Die zukunftige ErschlieBung ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit den

betroffenen Grundstickseigentimern geregelt.
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Teil B - Umweltbericht

gemaR § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 05/004 (alt: 5388/001)
- An der Buschgasse -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Darstellung der Umweltauswirkungen der o.g. Planung unter Beriicksichtigung der

Stellungnahmen der Triger der Umweltbelange (TUB)

1.

Zusammenfassung

Das derzeit Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzte Plangebiet soll einer
Wohnbebauung mit ca. 20 Einzel- und Doppelhdusern zugefiihrt werden. Flr den beste-
henden Lebensmitteldiscounter wird eine maximal zuldssige Verkaufsflache festgesetzt.
Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes
Bockum/Wittlaer. Es werden aus wasserschutzrechtlichen Grinden Festsetzungen be-
zogen auf den Versiegelungsgrad getroffen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist anzuwenden, da mit dem Bebauungsplan
erstmalig Baurecht auf den noérdlichen Flachen erméglicht wird. MaBnahmen zur Durch-
grunung, zur Minderung von Beeintrachtigungen und zum Ausgleich werden fur das
Plangebiet festgesetzt. Der Ausgleichsbedarf wird innerhalb des Geltungsbereichs nicht
vollstandig abgedeckt, daher werden externe MaBnahmen nachgewiesen.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Aus Vorsorgegrunden wird
der Altstandort AS 6646 im Plangebiet gekennzeichnet.

Die Planung ist aus Sicht des Klimaschutzes nicht férderlich, da das Plangebiet an eine
Frischluftschneise grenzt. Daher werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen,

diese Auswirkungen zu mindern.
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2. Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand von Angermund und ist ca. 1,7 ha groB.
Im Norden und Westen wird das Plangebiet von landwirtschaftlicher Flache begrenzt. Im
Osten schlieBt Wohnbebauung und teilweise gewerbliche Nutzung (Buro) an.

An der Angermunder StraBe befindet sich, sidlich des Plangebietes, eine Tankstelle.
Das Plangebiet ist zweigeteilt: Die nérdliche Flache wird derzeit gréBtenteils als landwirt-
schaftliche Flache genutzt. Auf der sudlichen Flache befindet sich ein Lebensmitteldis-
counter mit Stellplatzen. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iber den Pfarrer-Holl-
Weg, der von der Angermunder Straf3e abzweigt.

Der Bebauungsplan weist im Norden ein Allgemeines Wohngebiet (WA) tur Einzel- und
Doppelhduser aus. Es sollen ca. 20 Einfamilienhduser mit Garten entstehen, die Gber
StichstraBen erschlossen sind. Zudem weist der Bebauungsplan ein Sondergebiet (SO)
fur Nahversorgung aus. In diesem werden fir den bestehenden Lebensmitteldiscounter
maximale Verkaufsflachen festgesetzt. Des Weiteren werden zusétzliche Stellplatzfla-
chen ausgewiesen. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der im Bereich des Le-

bensmitteldiscounters existierte, wird durch das neue Planungsrecht Uberlagert.

3. Ziele des Umweltschutzes im Gebiet
Wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie
beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus den fachplanerischen Grundlagen wie zum Bei-
spiel dem Landschaftsplan.
Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu den anzustrebenden Umweltqualita-
ten im Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als MaBstabe fir
die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen fur Beeintrachtigungen von Natur und L.andschaft.
Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere auf den
Gebieten Grunordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.
Die grunplanerischen Empfehlungen des ,,Grinordnungsplans fur den Stadtbezirk 5 fin-
den sich im Abschnitt , Tiere, Pflanzen und Landschaft‘ und die Aussagen der ,Klimaana-

lyse Dusseldorf sind im Abschnitt ,Stadtklima* wiedergegeben.
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Der Luftreinhalteplan und das Szenario 2050 der Landeshauptstadt Disseldorf umfas-
sen jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahlreiche MaBnahmen
beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitdt insbesondere im hoch verdichteten In-
nenbereich der Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Dusseldorf zum Ziel ge-
setzt, den AusstoB an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Ein-
wohner durch vielfaitige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen.

Die MaBnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitpla-
nung. Der Intention dieser Zielsetzungen wurde in diesem Bebauungsplan durch z.B.

Festsetzungen zur Begrunung gefolgt.

4, Schutzgutbetrachtung
Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut be-
schrieben. Es werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen herausge-
arbeitet, die aus der Aufstellung des Bebauungsplans resultieren, sowie mdgliche Ver-

meidungsstrategien aufgezeigt.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Verkehrslarm
Das Plangebiet wird durch StraBenverkehrslarm der Angermunder StraBe belastet. Die
Beurteilungspegel liegen am sudwestlichen Plangebietsrand (Grundstiick Lebensmittel-
discounter) bei bis zu 59 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht und am stiddstlichen
Plangebietsrand bei bis zu 54 dB(A) bzw. 45 dB(A) fir tags/nachts. Im Norden des Plan-
gebietes ergeben sich deutlich niedrigere Beurteilungspegel.
Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A)/45 dB(A) tags/nachts werden somit im Bereich der WA-
Ausweisung tags und nachts eingehalten.
Fur das Sondergebiet (SO) ergibt sich eine geringere Schutzwiirdigkeit, so dass auch
hier die Orientierungswerte eingehalten werden.
Insgesamt ergeben sich keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz.
Als Mindestanforderung fir alle Fassaden gilt Larmpegelbereich Ill gemaB DIN 4109
(maBgeblicher AuBenlarmpegel 61-65 dB(A), erforderliche Schalldimmung (erf.Ry es)
furWohnraume 35 dB, erforderliche Schallddmmung (erf.R'y,es) flr Bliroraume 30 dB).
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Durch die ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer werden sich aufgrund der geringen
GroBe des Plangebietes und der aufgelockerten Bebauung mit Einfamilien- und Doppel-
hausern keine erhdéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz an den Be-
standsgebauden ergeben. Zudem konnen die planinduzierten Auswirkungen des zusatz-
lichen Verkehrs auf das Umfeld aus den gleichen Grinden ais untergeordnet eingestuft

werden.

Gewerbeldrm

Im Bereich des Sondergebietes (SO) befindet sich ein Lebensmitteldiscounter. Ostlich
des Plangebietes und in direkter Nachbarschaft der geplanten Wohnbebauung befindet
sich ein Blrogebaude mit Tiefgarage, deren Ausfahrt zur Grenze des Plangebietes an-
geordnet ist.

Der Lebensmitteldiscounter verfugte bis Marz 2014 uber eine Baugenehmigung, die eine
nachtliche Anlieferung (vor 6.00 Uhr) ermdglichte. In gutachterlichen Untersuchungen
aus 2010 wurde festgestellt, dass diese nachtliche Anlieferung zu deutlichen Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von nachts 40 dB(A) an der geplanten
Wohnbebauung fuhrte. Dieser Konflikt hatte sich durch die Errichtung einer bis zu 7,5m
hohen Larmschutzwand entlang der nérdlichen Grenze des Parkplatzes des Lebensmit-
teldiscounters lésen lassen. Dies war allerdings aus stadtebaulicher Sicht nicht win-
schenswert.

Beide gewerblichen Emittenten wurden nochmals in einem Schallgutachten der Firma
Peutz Consult GmbH vom 22.5.2014 (Bericht Nr. FB 6565-1) untersucht. Fir dieses
Gutachten erfolgte die Annahme, dass keine nachtliche Anlieferung mehr am Lebensmit-
teldiscounter erfolgt, da diese mit Erteilung des positiven Bauvorbescheides fur eine Er-
weiterung des Lebensmitteldiscounters erloschen ist. Der Gutachter kommt dann zu dem
Schluss, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Immissionsorten der ge-
planten Wohnbebauung im Norden des Plangebietes eingehalten werden.

Da eine Nachtanlieferung des Lebensmitteldiscounters nicht mehr genehmigt ist, besteht

kein Konflikt zwischen der gewerblichen Nutzung und der geplanten Wohnbebauung.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstick des bestehenden Le-
bensmitteldiscounters eine Transformatorstation. Der Einwirkungsbereich einer solchen
Niederfrequenzanlage nach der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifikant von der

Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht.
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GemaB den Hinweisen zur Durchfihrung der Verordnung uber elektromagnetische Fel-
der (RdErl. des Ministeriums far Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich 5 m um die Anlage. Alle
Gebaude im Plangebiet liegen in ausreichender Entfernung zu dieser Anlage, so dass
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Transformatorstation
wurde mit dem Hinweis ,Trafo” in den Bebauungsplan ibernommen. Im Plangebiet und
seiner unmittelbaren Umgebung sind ansonsten keine weiteren Queilen starker elektro-
magnetischer Felder bekannt.

Falls Transformatorenstationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese
nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohngeb&ude) angeordnet wer-
den. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohngebduden zu
vermeiden. Wenn die Vorgaben der Verordnung uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie den Hinweisen zur Durch-
fihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim
Neubau und bei Heranricken der schiitzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen
berucksichtigt werden, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine
uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus Vor-

sorgegrunden jedoch empfehlenswert.

c) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche bekannt,
die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Stérfallverord-
nung) fallen. Alle bekannten auBerhalb des Plangebietes gelegenen Stérfallbetriebsbe-
reiche sind fur diese Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstan-

de" werden eingehalten

d) Kinderfreundlichkeit

Das Plangebiet wird im Norden und Westen von landwirtschaftlich genutzten Fldchen
begrenzt. Es ist derzeit gréBtenteils frei zuganglich. Oas direkte Umfeld ist durch den
Lebensmitteldiscounter und die Parkplatzflache sowie durch ein Privatgrundstick mit Bu-
rogebdude gepragt. Fir informelles Kinderspiel hat es derzeit keine Relevanz. Die zu-
kinftige Erweiterung des Pfarrer-Holi-Weges dient ausschlieBlich der ErschlieBung der
neuen Wohnbebauung. Die vom Pfarrer-Holl-Weg abzweigenden privaten Wohnwege
darfen ausschlieBlich von den Anliegern befahren werden, so dass gefahrenfreies Spiel
fur Kinder im direkten Wohnumfeld ermdglicht wird. Durch die gepianten Garten werden

zudem Spielmadglichkeiten im privaten Bereich geschaffen.
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Es befindet sich kein &ffentlicher Kinderspielplatz in der naheren Umgebung, auBerhalb
des Plangebietes sind landschaftsgebundene Erholungs- und Spieimdglichkeiten gege-

ben.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention“ gab es keine grundsatz-
lichen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder im vorliegenden Bebauungsplan.
Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention werden in den jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt.

f) Belichtung

Aufgrund der niedrigen Geschossigkeiten der Baukdrper und der Abstande zwischen
den einzelnen geplanten Baukdrpern sowie der Ausrichtung jeweils einer Gebaude-
hauptseite nach Siden ist eine ausreichende Belichtung der einzelnen Wohnungen zu
erwarten.

4.2 Natur und Freiraum

a) Bodennutzung / Versiegeiung

Fur den Lebensmitteldiscounter existierte ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan der ein
Mischgebiet (MI) festsetzte.

Dieses Baurecht wird durch den Bebauungsplan uberlagert und ein Sondergebiet (SO)
ausgewiesen, um die maximal zulassige Verkaufsflache zu regeln und zusatzliche Stell-
platzftachen zu schaffen. Aufgrund des Bestandes ist die sudliche Plangebietsflache fast
vollstandig versiegelt. Die nérdliche Plangebietsflache ist unversiegelt. Insgesamt ist das
Plangebiet derzeit zu circa 23 % versiegelt. Zukunftig wird sich die Versiegelung deutlich
erhéhen. Da sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone |1l A des Wasserschutzgebie-
tes Bockum/Wittlaer befindet, sind die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverord-
nung zu beachten. Damit u.a. ausreichend unversiegelte Flache fur die Grundwasser-
neubildung zur Verfugung steht, soll zukinftig im neuen Wohngebiet (inklusive der not-
wendigen ErschlieBungsflachen) ein wasserwirtschaftlicher Versiegelungsgrad von 40%
eingehalten werden. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der zulassigen Héchstgrenze gemal Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Uberschreitungen der Obergrenze der festgesetzten GRZ
durch Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten sind gemaf
§ 19 (4) BauNVO zulassig.
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Um den Anforderungen der Wasserschutzgebietsverordnung dennoch gerecht zu wer-
den, sind Terrassen, Zuwegungen, Garagen- und Carportzufahrten sowie Stellplatze und
deren Zutahrten mit wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten. Bei der Berechnung
des wasserwirtschaftlichen Versiegelungsgrades kénnen dabei fir befahrene Fléachen
(Wohnwege, Zufahrten, Stellplatze) folgende Versiegelungsarten anteilig angerechnet
werden: Rasenkammersteine oder Rasengittersteine mit belebter Bodenzone zu 10 %,
groBfugig verlegtes Pflaster mit belebter Bodenzone in Rasenfugen (3 - 5 cm) zu 30 %.
Fir nicht befahrene Flachen (Terrassen, Zuwegungen) kénnen folgende Versiegelungs-
arten anteilig angerechnet werden: Versickerungsfahiges Pflaster oder Splittfugenpfias-
ter zu 30 %, Holzterrassen zu 50 %. Dadurch kann der wasserwirtschaftliche Versiege-

lungsgrad insgesamt eingehalten werden.

Da das SO faktisch bereits besteht, wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, was der zuldssi-
gen Obergrenze der BauNVO fur ein MI-Gebiet entspricht.

Es wird festgesetzt, dass im SO durch die im § 19 {4) BauNVO bezeichneten Anlagen
eine Oberschreitung der GRZ bis maximal 0,67 mdglich ist, um sicherzustellen, dass
uber die geplante Stellplatzerweiterung hinaus nicht noch weitere Bereiche versiegelt
werden.

Die folgende Tabelle stellt die Versiegelungsbilanz fur das gesamte Plangebiet dar:

Versiegelungshilanz des gesamten Plangebietes

“versiegelt | % Etﬁilversiegélt“; % unversiegelt % Summe
HmAaes I ] (m?) (m?)
Bestand | 3.860 23 |0 |0 13.040 77 00
_Planung_ | 7.810 |46 | 1630 |10 | 7.460 44
%-Bilanz [#23 | —+10—] -33 |

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplans
der Stadt Dusseldorf. Fur das Plangebiet selbst sind jedoch keine Festlegungen im
Landschaftsplan enthalten. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt.
Sudostlich vom Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Angermunder
Kiesseen®. Des Weiteren erstrecken sich, in ca. 1.600 m Entfernung vom Plangebiet, in
ostlicher Umgebung die Waldfladchen des gemeldeten FFH-Gebiets ,Uberanger Mark".
Im ,Grinordnungsrahmenplan fir den Stadtbezirk 5" ist das Plangebiet bereits als kunf-
tiges Baugebiet dargestellt.
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Fur das stdwestliche Plangebiet wurden im Baugenehmigungsverfahren fir den Le-
bensmitteldiscounter BegrinungsmaBnahmen auf der Grundlage des zuvor rechtsver-
bindilichen B-Plans 5387/002 festgelegt.

Die noérdlichen Flachen des Plangebiets stellen im Bestand landwirtschaftliche Nutzfla-
chen dar. Der siidwestliche Teilbereich wird durch die Bebauung des Lebensmitteldis-

counters und dessen Stellpidtze bestimmt.

Schutzgut Pflanzen

Das nérdliche Plangebiet wird durch Ackerflachen gepragt und ist damit im Bestand voll-
standig unbefestigt und nicht bebaut. Es stehen keine Straucher und Gehdlze in diesem
Bereich des Plangebiets.

Durch die Ausweisung als Wohngebiete und die Anlage von StraBenverkehrsflachen
werden Flachen versiegelt und der Freiflichenanteil verringert. Die privaten Grund-
stiicksflachen werden begriint. Entlang der westlichen, dstlichen und nérdlichen Grenze
des Plangebietes sind Strauch- und Gehdlzpflanzungen vorgesehen.

Im sidlichen Plangebiet wurden die Flachen fir den Lebensmitteldiscounter und Stell-
platze Giberbaut und versiegelt. Durch die Erweiterung der Stellpldtze werden zusatzliche
Flachen versiegelt. Die vorhandenen Ersatzpflanzungen und Begriinungen sollen erhal-
ten bleiben.

Orts- und Landschaftsbild
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vorwiegend durch die landwirtschaftlichen

Nutzflachen ohne Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Bebauung des Lebensmit-
teldiscounters bestimmt.

Durch die geplante Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflichen wird das Orts- und
Landschaftsbild stark verandert.

Von besonderer Bedeutung ist die Eingriinung des Baugebietes im Sinne der Ortsrand-
gestaltung. Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zum Anpflanzen von Strduchern
und Gehdlzen festgesetzt.

Erholungsraum

Die ausgerdaumte Agrarlandschaft besitzt eine geringe Erholungseignung und die lber-
bauten Flachen sind ungeeignet als Erholungsraum.

Aufgrund der aktuell geringen Bedeutung des Plangebiets flir die Erholung sind daher
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Anlage privater Freiflachen wer-
den auch Erholungsméglichkeiten im privaten Bereich geschaffen. In der ndheren Um-

gebung sind landschaftsgebundene Erholungsmdglichkeiten gegeben.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
GemaB § 18 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tiber den Belang von Natur-

schutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung eines Bauleitplans nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden. GemaB § 1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich fir Eingriffe nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Mit dem Bebauungsplan wird fir Teilfla
chen innerhalb des Plangebietes erstmalig Baurecht geschaffen, so dass die rechtliche
Verpflichtung besteht, mégliche Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Im Bestand weist das nérdliche Plangebiet keine Versiegelungen auf. Mit der nun ge-
planten Nutzung als Wohngebiet mit entsprechenden Verkehrsflachen ist eine Versiege-
lung von Flachen verbunden.

Die privaten Grundstucksflachen werden begrunt und das Baugebiet wird durch die An-
pflanzung von Strauchern und Gehélzen eingegrint. Die rechnerische Bilanz kann in-
nerhalb des Plangebiets jedoch nicht ausgeglichen werden, so dass der Nachweis ex-
terner MaBnahmen erforderlich wird. Als AusgleichsmaBnahme wird die Umwandlung
von Ackerland in Extensivgrinland erfolgen. Die MaBnahme wird im Bereich Schloss
Heltorf Siid in Disseldorf-Angermund aus dem Okokonto Graf von Spee vertraglich ge-
sichert und umgesetzt.

Durch die Erweiterung der Stellplatze fir den Lebensmitteldiscounter werden Flachen

versiegelt, die ebenfalls extern ausgeglichen werden mussen.

Grunordnerische MaBBnahmen

Die folgenden griunordnerischen MaBnahmen zur Durchgrinung des Plangebietes, zur
Minderung der Beeintrachtigungen und zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen
Eingriffe sind in den Bebauungsplan wie folgt aufgenommen worden:

— Fur die Flachdacher wird eine extensive Dachbegriinung textlich festgesetzt.

— In der Planzeichnung ist die bestehende Grinflache nérdlich des Lebensmitteldis-
counters als Flache zum Erhalt von Ba4umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt, um die aus der Baugenehmigung fur den Lebensmitteldiscounter re-
sultierenden Ausgleichspflanzungen auf dieser Flache dauerhaft zu sichern.

Zur Eingrinung des Plangebiets sind drei Meter breite Flachen zur Anpflanzung von
Strauchern und Gehdlzen in der Planzeichnung und als textliche Festsetzung festge-
setzt.

— Fur die Begriinung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen und die Begriinung von

Stellplatzen wurden textliche Festsetzungen formuliert.

Stand:22.04.2016



-34-

c) Artenschutzrechtliche Prufung

Eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung ist durch die Untere Landschaftsbehérde er-
folgt. Die landwirtschaftlichen Flachen stellen insbesondere fur Voégel, insekten und
Kleinsduger Lebensrdume dar. Das Vorkommen besonders empfindlicher und stéranfalli-
ger Arten wird aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes, der Uberbauten
Flachen des Lebensmitteldiscounters sowie der angrenzenden Wohnnutzung nicht ange-
nommen. Wegen der geringen GréBe des Plangebiets und der unmittelbaren Nahe zum
AuBenbereich sind Ausweichlebensraume vorhanden.

Durch die Neupflanzung von Strauchern und Gehdlzen sowie die Begriinung der nicht
Uberbauten Grundsticksflichen werden Lebensgrundlagen insbesondere fir Végel und
Insekten geschaffen. Die nachteiligen Auswirkungen der Bebauung werden dadurch ge-
mindert.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen und die versiegelten Flachen stellen keinen geeigne-
ten Lebensraum fur Amphibien und Reptilien dar. Das Vorkommen von Fledermausquar-

tieren kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

4.3 Boden
a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nrn.
207 und 208.
Die Altablagerung 207 liegt ca. 400 m nordwestlich des Plangebietes. Die Altablagerung
208 liegt ca. 100 m ostslidéstlich des Plangebietes. Aufgrund der Ergebnisse des Bo-
denluftmessprogramms sind Beeintrachtigungen fiir das Bebauungspiangebiet durch

Gasmigrationen aus den Altablagerungen 207 und 208 nicht zu beflirchten.

b) Altablagerungen im Plangebiet
Im Plangebiet befindet sich keine Altablagerung.

c) Altstandorte im Plangebiet
Im Umfeld des Plangebietes befindet sich der im Kataster der Altablagerungen und Ali-
standorte registrierte Altstandort AS 6646. Die Registrierung beruht auf der folgenden
altlastenrelevanten Nutzung:

— ab 1962: Tankstellenbetrieb.
Die Tankstellennutzung fand jedoch im sidlichen Bereich der Flache des Alistandortes

an der Angermunder StraBe auBerhalb des Plangebietes statt.
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Dem Umweltamt, Landeshauptstadt Disseldorf liegen keine Hinweise auf nutzungsbe-
dingte Boden- oder Grundwasserverunreinigungen innerhalb des Plangebietes vor. Aus
Vorsorgegrinden wird der Altstandort AS 6646 gemaB § 9 (5) Nr.3 BauGB gekenn-

zeichnet.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Die hdéchsten bisher gemessenen periodisch wiederkehrenden Grundwasserstédnde
(HGW 1988) liegen im Plangebiet bei 29,5 m 4. NN.
Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstande zeigt flr das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von gréBer
als 5 m. Bei einer Geldndeh6he von ca. 35,1 m . NN konnen demnach Grundwasser-
stdnde von 30,0 m 4. NN auftreten.
Der natirliche Grundwasserstand ist derzeit durch den Betrieb des Wasserwerkes Bock-
um/Wittlaer beeinflusst, so dass natiirlicherweise auch deutlich geringere Grundwasser-
flurabstande madglich sind.
Die Grundwasserbeschaffenheit im Plangebiet weist mit Ausnahme einer diffusen
Chloridazonmetaboliten-Belastung (Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekdmpfungs-
mittel, PBSM) von rund 1 ug/l keine relevanten Grundwasserverunreinigungen auf.
Fir im Plangebiet eventuell durchzufihrende WasserhaltungsmaBnahmen ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich. Bei der Ableitung des geférderten Grundwassers ist
ggf. mit erhéhten Aufwendungen fir dessen Aufbereitung zu rechnen.
Aufgrund der Vorbelastung des Grundwassers mit PBSM wurde der Hinweis in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen, dass die erlaubnisfreie Benutzung des Grundwas-

sers (z.B. Gartenbrunnen) nach § 33 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) untersagt wird.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird in Form einer Trennkanalisation abwassertechnisch erschlossen,
wodurch die Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz (LWG) zur ortsnahen Nieder-
schlagswasserbeseitigung eingehalten werden. Samtliches Schmutzwasser und ge-

sammeltes Niederschlagswasser ist an die 6ffentliche Trennkanalisation anzuschlieBen.
c) Oberftachengewdésser

Es befindet sich kein Oberflichengewéasser im Plangebiet bzw. im Nahbereich des Plan-

gebietes.
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d) Wasserschutzzonen

Das Vorhaben liegt in der Wasserschutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes Bock-
um/Wittlaer. Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) Bock-
um/Wittlaer sind zu beachten.

Der Ausbau der ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer hat gemaB den Richtlinien fur
bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten (RiStWag, 2002) zu
erfolgen.

Aus der WSGVO ergibt sich in der WSZ Il A im Falle einer Abgrabung (ausgenommen
sind MaBnahmen von weniger als 10 m2 Grundflache oder 1 m Tiefe) die Notwendigkeit

zur Begrenzung der Versiegelung. Daher ist Folgendes zu beachten:

Versiegelungsgrad Allgemeine Wohngebiete (WA}

Im WA ist ein maximaler Versiegelungsgrad von 40 % einzuhalten. Um dieses zu errei-
chen, sind teilversiegelte Oberflachen fir die 4 Wohnwege, Terrassen, Zuwegungen, Zu-
fahrten und Stellplatze zu wahlen (ausgenommen ist die 6ffentliche ErschlieBungsstraBe
mit dem Wendehammer).

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Verwendung von Schotter- und anderen Drain-
materialien als Oberflachenbefestigung fur befahrbare Flachen unzulassig ist.

Die Grundstuckszufahrten, Stellpldtze und Wohnwege im Plangebiet sind so zu befesti-
gen, dass darauf anfallendes Wasser ohne Sammlung Uber Versickerungssysteme mit
belebter Bodenzone, z.B. Flachenversickerung mit Rasenkammersteinen (Mutterboden

10 - 20 cm) entwassert wird.

Versiegelungsgrad Sondergebiet ,Nahversorgung” (SO)
Die wasserrechtlichen Vorgaben fir die WSZ Il A Bockum/Wittlaer hinsichtlich eines
Abgrabungsverbotes werden eingehalten.

Erbalt der natirlich gewachsenen Deckschichten in einer Mindestméchtigkeit im WA

Die Flache des WA war bisher nicht bebaut (landwirtschaftlich genutzte Flache). Es ist
davon auszugehen, dass die natirlich gewachsenen bindigen Deckschichten hier noch
vorhanden sind. Entsprechend den wasserrechtlichen Anforderungen fir die WSZ Il A
Bockum/Wittlaer ist der Erhalt der naturlich gewachsenen Deckschichten anzustreben.
Die geplante Wohnbebauung fuhrt zu einem Eingriff in die naturlichen Deckschichten.
Dabei sollte nach Mdglichkeit eine Mindestrestdeckschichtenmachtigkeit von 0,5 m er-
halten bleiben.
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In den entsprechenden zukunftigen Baugenehmigungsverfahren ist eine fachgutachterli-
che Deckschichtenerkundung auf dem jeweiligen Einzelgrundstiick durchzufiihren und

der Nachweis der Mindestrestdeckschicht zu erbringen.

Weitere zu berticksichtigende Anforderungen an Bautatigkeiten in der WSZ Il A Bock-
um/Wittlaer werden ebenfalls im Rahmen von zukinftigen Baugenehmigungsverfahren

geregelt.

4.5 Luft
a) Lufthygiene
Das Plangebiet wird derzeit im Wesentlichen durch das Niveau der regionalen Hinter-
grundbelastung gepragt. Grenzwertlberscheitungen fir die Luftschadstoffe Feinstaub
und Stickstoffdioxid gemaB 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(39. BImSchV) sind auszuschlieBen.
Es ist davon auszugehen, dass mit vorgelegter Planung das Belastungsniveau nicht re-
levant beeintrachtigt wird.
Um das hohe Niveau der Luftqualitat erhaltend zu unterstitzen und der Lage im regional
bedeutsamen Ausgleichsraum Rechnung zu tragen, ist gemaB § 9 (1) Nr. 23a BauGB
die Festsetzung getroffen worden, dass in neu zu errichtenden, umgebauten oder erwei-
terten Feuerstatten die Verwendung von Kohle und stuckigem Holz zu Heizzwecken

ausgeschlossen ist.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist mit Buslinien in Richtung S-Bahnhof Angermund und Richtung Kai-
serswerth an den OPNV angeschlossen. Eine Haltestelle befindet sich in ca. 150 m Ent-
fernung.

Mit dem Hauptradwegenetz auf der Angermunder StraBe ist das Plangebiet sowohl an
die Ortskerne von Angermund und Kaiserswerth als auch den Landschaftsraum gut an-
gebunden. Um die Nutzung des Fahrrades fir den Weg zur Arbeit und fur tagliche Be-
sorgungsgange zu férdern, sollten bei der Gestaltung der AuBenbereiche auch entspre-
chende Abstellméglichkeiten Berlcksichtigung finden. Insbesondere fur den Lebensmit-
telmarkt sollten die Stellplatze rdumlich dem Eingangs- bzw. Zugangsbereich zugeordnet
werden. Die Umsetzung der Abstellméglichkeiten fur Fahrrader erfolgt im Rahmen der

konkreten Vorhabenplanung.
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4.6 Klima

a) Globalkiima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemis-

sionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer

Energietrager bei. Hierzu zahlen u. a. MaBnahmen an Gebauden und die Vermeidung

von Kfz-Verkehr.

Zahlreiche Madglichkeiten ergeben sich allerdings erst im Rahmen von Baugenehmi-

gungsverfahren (Warmedammung, sommerlicher Hitzeschutz) und durch die Regelun-

gen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Belichtung und natirliche Bellftung).

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5 b) erlautert.

Durch die Errichtung eines Wohngebietes auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten

Flache ist hier zukinftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten. Die im Folgenden auf-

gefuhrten planerischen Grundsatze sollten berlcksichtigt werden, um den zukinftigen

zusatzlichen Energiebedarf zu minimieren:

— Zuklnftige Baukdrper soliten mdglichst kompakt ausgefihrt werden, um Warmever-
luste gering zu hatten. Aus energetischer Sicht ware daher ein hoher Anteil an Dop-
pelhausern winschenswert. Die geplanten Baukdrper sind so angeordnet, dass eine
Gebaudehauptseite nach Suden ausgerichtet wird. Hierdurch kénnen solare Ener-
giegewinne maximiert werden. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte
gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der GebdudeauBenseite installiert wer-
den.

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

— Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten maglichst effiziente Technologien, wie die
Kraft- Warme-(Kalte-)Kopplung, eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung
eines BHKW- Nahwéarmenetzes. Ein Fernwarmenetz gibt es im Stadtteil Angermund
nicht. '

— Die Verwendung regenerativer Energietrager (z.B. Sonne) uber die Mindestvorgaben
des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes, EEWarmeG) hinaus ist ebenfalls vorteilhaft. Flachen, fur
die eine Dachbegrinung festgesetzt wird, kénnen gleichzeitig flr die Erzeugung von

Solarenergie genutzt werden.
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b) Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet wird derzeit zu einem groBen Teil landwirtschaftlich genutzt. Laut lokal-
klimatischer Planungshinweiskarte der Stadt Dusseldorf (2012) ist das Plangebiet Teil
des regional bedeutsamen Ausgleichsraums im Dusseldorfer Norden. Die insbesondere
landwirtschaftlich genutzten Flachen tragen zu einer tuberdurchschnittlichen nachtlichen
Abklhlung bei.

Der Ausgleichsraum ist vor Zersiedelung zu schitzen. Die Bebauungsgrenzen zwischen
Kalkum und Angermund sind einzuhalten, um den Luftaustausch zwischen dem Aus-

gleichsraum und den verdichteten Stadtteilen in Nord-Sud-Richtung zu erhalten.

Planung
Neue Baugebiete im regional bedeutsamen Ausgleichsraum entsprechen grundsatzlich

nicht den Empfehlungen der stadtklimatischen Planungshinweiskarte.
Das Plangebiet liegt in nérdlicher Verlangerung der dstlichen Bebauungsgrenze im oben
genannten Ausgleichsraum. Die geplanten Gebdude im westlichen Bereich des Plange-
bietes befinden sich aus stadtklimatischer Sicht im Randbereich der Frischluftschneise.
Strdémungshindernisse (wie etwa Mauern und dichte, hoch aufragende Bepflanzung) soll-
ten im nordwestlichen Bereich des Plangebietes so weit wie méglich vermieden werden.
Fir den Luftaustausch ware es vertraglicher, wenn die Baufelder in diesem Bereich un-
bebaut bleiben wirden. Es sollten daher sdmtliche Mdglichkeiten ausgeschdpft werden,
die die negativen Auswirkungen der geplanten Bebauung mindern und sich glnstig auf
die lokalklimatische Situation auswirken.
Dazu sind folgende MaBnahmen, die der kunftigen thermischen Aufheizung im Plange-
biet entgegenwirken, entsprechend § 9 (1) Nr. 25 BauGB in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen worden:
Alle Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind
dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht
muss im Mittel 8 cm betragen. Das Dachbegrinungssubstrat muss der aktuellen
FLL-Richtlinie entsprechen.
Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Auf-
bauten, soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrunung gilt nicht fir aufgestanderte
Fotovoltaikanlagen.
— Samtliche nicht bebaute Teilflachen (wie Abstandsflachen) sind so weit wie méglich

hochwertig zu begrinen.
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— Zufahrten und ebenerdige Stellplatze sind - unter Beachtung der wasserrechtlichen
Anforderungen insbesondere nach Wasserschutzgebietsverordnung Bockum-
Wittlaer - so zu gestalten, dass sie nur teilversiegelt sind und Gber einen begrinten

Anteil von mindestens 30 % vertflgen.

c) Klimaanpassung

Die durch den Klimawandel verursachten Klimaveranderungen betasten insbesondere
innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und Versiegelungsgrad zusatzlich
durch Hitze und Starkregen.

Eine der wirksamsten KiimaanpassungsmaBnahmen zur Begrenzung der Uberwarmung
verdichteter Innenstadtbereiche ist der Erhalt ausreichend groBer Frischluftschneisen.
Am Plangebiet fiihrt eine solche Frischluftschneise vorbei, die Kaltluft aus den landwirt-
schaftlich genutzten Freiflachen in die dichter bebauten nérdlichen Stadtteile von Dus-
seldorf transportieren kann.

Die geplante Bebauung fihrt aus klimatischer Sicht sowohl zu einer rdumlichen Ein-
schrankung der Frischluftschneise sowie zu einer zusatzlichen thermischen Aufheizung
der herbeigeflhrten Luft und schréankt daher die Wirkung der Frischluftschneise ein. Der
Bebauungsplan ist damit aus Sicht der Klimaanpassung nicht forderlich. Daher sind
Festsetzungen getroffen worden, die dazu beitragen, einer Verschlechterung der klimati-
schen Situation im Plangebiet entgegenzuwirken (vgl. Kapitel 4.6 b).

Daruber hinaus sollte das Aufheizen der Luftschichten tber den Oberflachen im Plange-
biet mdglichst verringert werden, z.B. durch die Verschattung versiegelter Flachen und
durch die Verwendung von Oberflachenmaterialien mit einer hohen Albedo (solares Re-
flexionsvermdgen). In der Regel sind helle Oberflichenmaterialien guinstiger, da sie eine

héhere Albedo zeigen und sich daher weniger stark aufheizen.

4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Durch die Planung sind keine Auswirkungen auf den Gebaudebestand zu erkennen.
Baudenkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige
Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

5. Gepriifte anderweitige Lésungsmdoglichkeiten
Es wurden keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht gepruft, sodass

eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen werden kann.
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6. Mogliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wére der nordliche Teil des Plangebietes weiterhin
durch landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Der stdliche Teil wirde unverandert mit
Lebensmitteldiscounter und Stellplatz genutzt werden.

Die nérdlichen Flachen blieben unversiegelt, wodurch keine wasserwirtschaftlichen Be-
lange beruhrt wirden. Die sich im Randbereich des Plangebietes befindliche Frischluft-
schneise wurde raumlich nicht eingeschrénkt werden. Mit Aufgabe einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung wirden Ackerbrachen entstehen.

Im Falle, dass das Planungsvorhaben nicht verwirklicht werden wirde, wirde die Mog-
lichkeit, attraktive Wohnungen zu bauen, nicht genutzt. Zudem konnte die Erweiterung

des Lebensmitteldiscounters nicht planungsrechtlich gesichert werden.

7. Geplante UberwachungsmaBnahmen {Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoftbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgiteliberwachung
ausreichend ist. Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind an-
hand der regelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf
auf Abweichungen zu Uberpriifen. Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen
grunplanerischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird durch die Untere Land-
schaftsbehdrde beobachtet werden. Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit
der Versiegelungsprognose zu vergleichen. Unvorhergesehene nachteilige Umweltaus-
wirkungen geman § 4c Baugesetzbuch kénnen fur das Schutzgut Wasser im Rahmen
der regelmaBigen Grundwassergiite- und Oberflaichengewédsseriiberwachung erkannt
werden. Nachteilige Veranderungen kdnnen beispielsweise durch defekte Kanale oder
den unsachgeméaBen Umgang mit Chemikalien verursacht werden. Sollten bei den Erd-
arbeiten zukunftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunreinigungen erkannt
werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich, Gber ein spezielles Monito-
ring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder SicherungsmafBnahmen)
uberwacht werden. Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen
Umweltamtes sind fir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswir-
kungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem Funfjahresturnus regelmaBig durchzufuhren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Stand;22.04.2016
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8. Weitere Angaben
Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittiung der schutzgut-

bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln bzw. in
den zugrundeliegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden.

Technische Licken und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplanent-

wurf nicht bekannt.
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Aniage zur Vorlage Nr. 61/62/2016

Zusammenfassende Erkldrung
gemaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 05/004 (alt: 5388/001)
- An der Buschgasse -

Stadtbezirk 5 Stadtteil Angermund

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB wurden von
verschiedenen Btirgern Fragen und Anregungen zur Planung vorgebracht.

Diese betrafen in erster Linie den (seinerzeit noch nicht errichteten) Lebensmitteldiscounter.
Es wurde sich nach mdglichen Konflikten zwischen der gewerblichen Nutzung und der ge-
planten Wohnnutzung erkundigt, auBerdem wurde die fehlende Darstellung des Lebensmit-
teldiscounters in den Vorentwurfsplanen bemangeit sowie seitens des Discounterbetreibers
explizit darauf hingewiesen, dass eine geplante Stellplatzerweiterung zukuinftig zu berick-
sichtigen sei. Weitere Themen waren Fragen zu Erwerbsmdglichkeiten bzw. der Wunsch
privater Kaufer nach einem Vorkaufsrecht fur die Grundsticke. Es wurden auBerdem Fragen
zu zukinftigen GrundstiicksgréBen, zu den geplanten Gebaudearten (Mehrfamilien- oder
Einfamilienhauser), zu Gestaltungsauflagen fir Gebaude, zu Stellplatzregelungen, zur zu-
kunftigen ErschlieBung des Plangebietes sowie zu notwendigen Ausgleichsfidchen gestellt.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentiicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde gemén § 4
BauGB durchgefuhrt. Die hier vorgebrachten Stellungnahmen betrafen vorrangig die Be-
rucksichtigung und notwendige Untersuchung des Gewerbeldrms, auBerdem die Lage des
Plangebietes in der Wasserschutzzone, die Notwendigkeit des Nachweises von Ausgleichs-
flachen sowie die Beschréankung von Verkaufs- und Geschossflachen des bestehenden Le-
bensmitteldiscounters.
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Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geforderten Gutachten (Larmgutachten und Landschaftspflegerischer Fachbeitrag) wurden
erstellt. Auf der Basis des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurden Pflanzfestset-
zungen und AusgleichsmaBnahmen entwickelt.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, das Gutachten

und der Fachbeitrag filhrten jedoch zu keiner wesentlichen Uberarbeitung der Planung.

Offentliche Auslegung

Stellung genommen haben Tréger 6ffentlicher Belange sowie eine Privatperson. Die The-
menbereiche dieser Beteiligung deckten sich teilweise mit denen der frihzeitigen Beteili-
gungen, es wurden jedoch auch zuséatzliche Anregungen gegeben.

Den Stellungnahmen konnte im Wesentlichen nicht stattgegeben werden. Lediglich gering-
fligigen Anderungs- und Ergédnzungswiinschen einzelner Fachdmter, die in erster Linie re-
daktioneller Art waren, konnte gefolgt werden.

Die in rot markierten Plandnderungen basieren deshalb auch nicht auf konkreten Stellung-
nahmen, sondern sind tberwiegend redaktionelle Anpassungen und Erganzungen.

Umweltbelange

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange wurde geméaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpru-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umwelteinwirkungen ermittelt wurden. Die
Ergebnisse wurden in einem Umweltbericht (Teil B der Begrindung) beschrieben und be-
wertet. Aufgrund der Tatsache, dass groBe Teile des Plangebietes erstmalig bebaut werden,
ergab sich eine Verpflichtung zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Die entsprechenden AusgleichsmaBnahmen wurden im Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag ermittelt.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten
Anderweitige Planungsmaéglichkeiten sind aufgrund der konkreten Planung eines relativ klei-
nen Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern im Rahmen des Planungsverfahrens

nicht in Betracht gekommen und wurden deshalb nicht gepruft.
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