An die
Landeshauptstadt Diisseldorf

Herr Marcus Tomberg

Brinkmannstrafte 5
40225 Disseldorf

13. September 2019

Bebauungsplan Nr. 08/002 ,Nérdliche Gerresheimer LandstraBe”

hier: Offentliche Auslegung, § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Tomberg, sehr geehrte Damen und Herren,

die Uberplanung des ehemaligen Geldndes des Deutschen Supermarktes ist zu begriiRen. Dies wird zu

einer Belebung des bisher stadtebaulich nicht weiter beriicksichtigten westlichen Teils Unterbachs

fuhren.

Dennoch sind mir im Rahmen der Einsichtnahme der Planunterlagen einige Punkte aufgefallen, zu

denenich zum o. g. Bebauungsplanverfahren folgende Einwendungen geltend mache und Anderungen

anregen mochte:

1.

Vorbemerkungen

Ich wohne und habe meine Geschaftsraume im Gebdude Gerresheimer LandstraBe._

N D:her bin ich

unmittelbar von den geplanten Anderungen des o. g. Bebauungsplans betroffen.

Das Gebdude Gerresheimer Landstrale jbestand bereits mehrere Jahrzehnte vor Errichtung des
damaligen Deutschen Supermarktes. In den 1960er Jahren wurde es in seine heutige Form
gebracht. Es schlieRt auf einer Linge von [Jijm unmittelbar mit dem Fulgangerweg ab. In
diesem unmittelbar an der Verkehrsflache liegenden Teil befinden sich vor allem die Schlafzimmer
und Kinderzimmer der Bewohner. Zur Gerresheimer LandstraRe [Jjj ist ein Teil von ca. Jjjm des
Hauses um Jjm zuriickversetzt. Dort liegen die Kiichen der Bewohner sowie Fensteréffnungen
der Badezimmer.

Zunachst ist festzustellen, dass das Gebiet sidlich der Gerresheimer LandstraRe zwischen dem
Strasserfeld und der Vennstrale unbeplant und als faktisches Allgemeines Wohngebiet
einzustufen ist. Neben der weit Gberwiegenden Wohnnutzung finden sich nur Nutzungen, die nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein oder nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind. So finden
sich ein Metzger nebst Imbiss, ein Versicherungsmakler, ein Alten- und Pflegedienst, eine
FuBpflege und eine Fahrschule.

Die Nutzungen entsprechen dem im sldlich der Gerresheimer LandstraRe zwischen
WittenbruchstraRe und Strasserfeld im Bebauungsplan Nr. 6274/22 festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet.
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3. Das Plangebiet wurde frither als Zentrallager und Logistikstandort der Deutscher Supermarkt

Handels GmbH genutzt.

Die Anlieferung erfolgte nur zu Anfang iiber die Einfahrt gegeniiber Gerresheimer Landstralle 74
und 76 (Anlage 1). Die Zufahrt |l der Gerresheimer LandstraRe JJjj wurde stets als
Parkplatz genutzt.

Nach der Ubernahme im Jahre 1988 durch die Rewe-Handelsgesellschaft Leibbrand OHG erfolgte
im Jahr 1999 nach Nordosten zwar netto eine Erweiterung des Geldndes, jedoch ging damit stetig
eine Verringerung der Nutzung des Geléndes einher. Die Anlieferung erfolgte ausschlieBlich durch
die Zufahrt von der Erkrather Strale (Anlage 2). Von der Gerresheimer Landstralle aus wurden
diese zwei aufgegeben Zufahrten seitdem ausschlieRlich als Parkflache genutzt. Die Laderampen
zur Gerresheimer LandstraBe hin wurden nicht mehr genutzt (Anlage 3). Die Nutzung hat sich
immer weiter verringert, bis das Lager gar nicht mehr genutzt wurde (Anlage 4) und nur noch die
Verwaltung verblieb. Schlieflich wurde der Standort im Ganzen aufgegeben und auch die
Verwaltung abgezogen.

1l Einwendungen, Anregungen

Die Einsichtnahme in die ausgelegten Unterlagen hat gezeigt, dass ein VerstoR gegen das Gebot der
Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange nach MalRgabe des § 2
Abs. 3 BauGB vorliegt. Danach ist die Plangeberin bei der Aufstellung der Bauleitplane verpflichtet, die
Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Dieses Gebot tritt selbstandig vor die inhaltlichen Anforderungen an die verhaltnismaRige
Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB.

Der VerstoR zeigt sich in folgenden Punkten:
1. Larm; Vorbelastung

Die Schalltechnische Untersuchung der Fa. Deutz Consult vom 25. Juni 2018 kommt zu dem Ergebnis,
dass bereits zum Begutachtungszeitpunkt 2016 die zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte
Uberschritten wurden (S. 16 der schalltechnischen Untersuchung). Dies ist vor allem vor dem
Hintergrund bedenklich, dass die untersuchende Firma die gesamte Randbebauung entlang der
Gerresheimer Landstrale als Mischgebiet eingestuft hat (vgl. Anlage 8.2 der schalltechnischen
Untersuchung). Daher wurden auch die erh6hten Immissionsgrenzwerte von 60 dB(A) am Tag und 50

dB(A) in der Nacht herangezogen.

Im Prognose-Ohne-Fall liege der Beurteilungspegel an der Gerresheimer LandstraRe [Jjj
Immissionsort [Jjjjj, am Tag schon bei I cA) und .dB(A) bei Nacht. Die Pegeldifferenz zum

Prognose-Mit-Fall soll nur _dB(A) am Tag bzw. _ dB(A) betragen. Der

Immissionsgrenzwert tiberschreite daher im Prognose-Mit-Fall am Tag um _dB(A) und in der

Nacht um -dB(A).

Dabei verkennt das Gutachten jedoch, dass es sich gerade nicht um ein Mischgebiet sondern um ein
Allgemeines Wohngebiet handelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1/Beiblatt 1:1987-05 fur
Allgemeine Wohngebiete betragen am Tag 55 dB(A) und 45 dB(A)bzw. 40 dB(A) in der Nacht.
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Die Immissionsgrenzwerte werden am Tag daher an der Gerresheimer Landstrafe [Jjj um 12 dB(A)
und in der Nacht um 14 bis 19 dB(A) liberschritten. Sie bewegen sich damit auBerhalb des tblichen
Abwiégungsspielraums von 5 dB(A) (vgl. VGH Kassel, Urt. v. 29. Marz 2012 —4 C 694/10.N —, juris
Rn. 62). Jedenfalls dirfte damit die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung erreicht sein. Dies ist vor
allem im Hinblick darauf bedenklich, dass insbesondere im Gebdude Gerresheimer LandstraRe [Jjj
sowie auch in den Nachbargebaduden, die Schlafzimmer und Kinderzimmer zur Gerresheimer
Landstral3e hin liegen. Ein gesunder Schlaf mit offenen Fenstern ist damit jetzt schon kaum maoglich.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) und die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB) nicht ausreichend beriicksichtigt worden. Die
erfolgte Abwagung ist daher auch fehlerhaft, da sie von falschen Grundannahmen ausging.

Zu diesen fehlerhaften Grundannahmen gehort neben der fehlerhaften Gebietseinstufung auch der
unzutreffende Hinweis, dass bereits eine Vorbelastung des Randgebietes des Plangebietes vorlage
(S. 61 der Planbegrindung). Wie oben dargestellt, erfolgte schon jeher die Anlieferung zum
Zentrallager des Deutschen Supermarktes Uber die Einfahrt gegeniiber den Gebduden Gerresheimer
LandstraRe 74 /76 und fur REWE ausschlieBlich von der Erkrather StraBe aus. Das Geb&ude
Gerresheimer LandstraRe [ war insofern nie durch diese Zuliefer-Emissionen betroffen. Die
vorliegenden Larmemissionen riihren vor allem durch die hohe Verkehrsbelastung der Kreuzung
Erkrather StraBe / Gerresheimer LandstralRe und der Gerresheimer LandstralRe her, die gerne als
Abkiirzung zur Umgehung der Rothenbergstralle genutzt wird. Larmemissionen der rickwartigen
Autowerkstatt hinter dem Gebdude Gerresheimer Landstrafle 69 sind an der Gerresheimer LandstraRe
[l ebenfalls nicht wahrzunehmen.

Auch der Hinweis auf die Werkstatt sowie das Mercedes bzw. spatere Smart-Autohaus geht fehl. Denn
die Anlieferungen erfolgten hier einmal in der Woche am friihen Nachmittag. Missstande wurden
unmittelbar durch die Bewohner des Hauses geriigt.

Das Gebdude Gerresheimer LandstraRej] soll nunmehr aber ungerechtfertigt kiinftig doppelt belastet
werden: Zum einen durch die ein- und ausfahrenden Fahrzeuge der Planstralle, zum anderen durch
die geplanten Unterflurcontainer. Dabei handelt es sich bereits um einen Standort mit der héchsten
Pegelerhohung (S.16 der Schalltechnischen Untersuchung). Das schalltechnische Gutachten
berilicksichtigt hierbei noch nicht einmal den zusatzlichen Larm durch die geplanten
Unterflurcontainer.

Bei der Abwagung der Interessen ware es daher nur fair, den Larm gleichmaRig auf alle Betroffenen zu
verteilen und nicht einen Standort besonders zu belasten. Es ist nicht ersichtlich, warum der bisherige
Standort der oberirdischen Container vor der Gerresheimer Landstralle 89 nicht beibehalten werden
kann. Hierzu nimmt die Planbegriindung auch keine Stellung.

Aufgrund der Bauweise des Gebaudes Gerresheimer Landstrale JJjfangt sich in der Gebaudeecke des
zurlickversetzten Teils der Larm besonders gut. Die Bauweisen und , Lirmecken” der vorhandenen
Bebauung haben im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung keinerlei Beriicksichtigung
gefunden. Dies ware jedoch nach § 2 Abs. 3 BauGB geboten gewesen. Es wurde lediglich die Reflexion
der Neubebauung in die Untersuchung eingestellt (S. 16 der schalltechnischen Untersuchung).
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2. Verkehr

Zudem ist zweifelhaft, ob die schalltechnische Untersuchung tiberhaupt ordnungsgemaf erfolgt ist und
die mittlerweile veralteten Daten noch im Zuge des Aufstellungsverfahrens herangezogen werden
konnten.

Grundlage des Gutachtens ist eine mittlerweile mehr als drei Jahre alte Verkehrsuntersuchung aus
April 2016. Bereits bei der Aktualisierung im November 2016 stellte die Fa. Deutz eine Zunahme von
130 Kfz/h auf der Erkrather StraBe nur sechs Monate spater fest (S.12 der Schalltechnischen
Untersuchung). Auch auf der Gerresheimer Landstralle ist eine Zunahme des Autoverkehrs deutlich
wahrnehmbar. Es ist bereits jetzt von wesentlich mehr Kfz/h auszugehen. RegelméaRig kommt es zu
Rickstaus an der Lichtsignalanlage in alle Richtungen.

Diese haben regelmalig zur Folge, dass Autofahrer die Tankstelle als Umgehung der Lichtsignalanlage
und der RothenbergstralRe nutzen und lber sie durch Unterbach fahren. Der Umgehungsverkehr darf
— auch mit Blick durch die zusatzliche Larmbelastung — im Rahmen des Verkehrskonzepts des
Plangebiets nicht auBer Acht gelassen werden.

Urspriinglich war ein ringférmig verlaufendes Einbahnstralensystem vorgesehen (Begriindung B,
Stand: 15.10.2014, Vorlage 61/111/2014). Eine Beibehaltung dieses Einbahnstralensystems wére
vorzugswurdig.

Hilfsweise wird angeregt, die Ausfahrt in die Gerresheimer LandstraBe, wie die Ausfahrt aus der
VennstraBe, mittels Verkehrszeichen 209 als ausschlieRliche Rechtsabbiegespur zu regeln. Kurz hinter
der Ausfahrt befindet sich auf der linken Seite die Bushaltestelle ,Am Zault“. Diese wird vor allem durch
Schiller (z. B. aus Erkrath kommend) genutzt. Dies flihrt zu einem regen QuerfuRgangerverkehr. Es
kommt jedoch sehr haufig vor, dass Autofahrer dort haltende Busse Giberholen. Dies fiihrt schon jetzt
zu einer nicht unerheblichen Gefahr fiir Leib und Leben. Wiirde das Linksabbiegen aus der Planstralie
in die Gerresheimer LandstralRe zugelassen, wiirde dies zu einer Erhéhung der vermeidbaren Gefahr
durch Fahrzeugfihrer, die die Abfahrt des Busses hinter demselben und in der PlanstraRe nicht
abwarten, flhren. Gleichzeitig wére die Anbindung des Plangebietes an den Ortskern gewahrleistet.
Zur Anbindung an die Erkrather StraBe ist ein Linksabbiegen ebenfalls nicht erforderlich, da das
Plangebiet hieran bereits durch eine gesonderte PlanstraRe A angeschlossen ist.

Zusatzlich wird angeregt, die RingplanstraBen mit Bremsschwellen, Fahrspurverengung durch
Pflanzkiibel / Baumscheiben o. 4. zu versehen, um einem potentiellen Schleichverkehr die Nutzung
unattraktiv zu machen.

3. Offentliche Parkplitze

Die Parkplatzsituation an der Gerresheimer LandstraBe entlang des Plangebiets ist bereits duflerst
angespannt. Sie hat sich im Laufe der Zeit durch die verschiedene Gewerbenutzungen wie z. B. Pflege
zu Hus GmbH, Gerresheimer Landstralle 68, die ihre knapp 10 gewerblichen Fahrzeuge in den
Schragparkern abstellen, sowie den Besuchern der Metzgerei nebst Imbiss und der Backerei
verschlimmert. So ist es keine Seltenheit, dass nach 17 Uhr ein Ausweichparkplatz auf der ebenfalls
viel beparkten VennstraRRe gesucht werden muss und schon nicht vorgefunden werden kann(!).
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Es steht zu befiirchten, dass sich die Situation insbesondere im Hinblick auf die geplante
Kindertagesstatte, die Arztpraxen und dem sonstigen Gewerbe durch Besucherverkehr weiter
verscharfen wird. Ausweislich der Begriindung fallen mindestens 14 Stellplatze durch den Anschluss
des Quartierplatzes an die Gerresheimer Landstrale, die Einmindung der Planstrale, eine
Lichtsignalanlage und die Unterflurcontainer weg. Es ist nicht verstindlich, warum bei einer derartig
geringen bestehenden Parkplatzanzahl durch die Unterflurcontainer noch weitere Parkplatze entfallen
miissen (S.150 der Planbegriindung). Insgesamt seien 96 neu herzustellende &ffentliche
Besucherstellplatze vorgesehen. Diese werden bereits durch den im Plangebiet angelegten (Besucher-
)Verkehr vollstandig ausgeschépft.

Es wird davon ausgegangen, dass die Stellplatzbedarfsberechnung an den Zahlen der aktuell geltenden
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf orientiert ist. Dies ist zu uberprifen und
gegebenenfalls zu @ndern. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass die OPNV-Lagegunst fiir
Unterbach mit der schlechtesten Einstufung , mittel” bewertet ist.

4. Bauphase
Fir die Bauphase wird folgendes angemerkt:

Die Wohnqualitéat ist bereits durch die bestehende Larmbelastung gemindert. Um diese nicht noch
weiter zu reduzieren, sollte der Baustellenverkehr vorrangig iiber die bestehende Zufahrt von der
Erkrather StraRRe aus erfolgen.

Dies wiirde zum einen auch einer Gefdhrdung auf der Gerresheimer Landstrale durch den
Baustellenverkehr vorbeugen. Zum anderen wird auch der StraRenkérper der Gerresheimer
Landstrale, die sich in einem guten baulichen Zustand befindet, von schwerem Baustellenverkehr
verschont, so dass daher auch keine neuerlichen Anliegerbeitrage zu erwarten sind.

. Fazit

Ich bitte Sie meine oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen, die Planung noch einmal zu
tiberprifen und mich in einer entsprechenden Stellungnahme iiber das Ergebnis der Uberpriifung zu
informieren.

Insbesondere bitte ich um Uberpriifung

e des Standortes der Unterflurcontainer aus Larmgesichtspunkten und im Hinblick auf den
Wegfall 6ffentlicher Parkplatze;

e des Parkplatzbedarfs anhand der aktuell geltenden Fassung der Stellplatzsatzung;

e des ringformig verlaufendes EinbahnstraBensystem, hilfsweise einer vorgeschriebenen
Fahrrichtung rechts aus der PlanstralRe F in die Gerresheimer LandstralRe.

Mit freundlichen GriiRen
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Anlage 1
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Quelle: TIM Online, Historische DOP 1988-1994



Anlage 2

Quelle: TIM Online, Historische DOP 1999



Anlage 3

Quelle: TIM Online, Historische DOP 2001-2003



Anlage 4

Quelle: TIM Online, Historische DOP 2011-2015
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