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Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2008

Begrundung

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

Stadtteil Himmelgeist Stadtbezirk 9

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 7 ha groRRe Plangebiet liegt 6stlich der Ickerswarder Stral3e. Das Plangebiet
wird im Sitden auf Héhe des Grundstlcks Ickerswarder Stralle 214 begrenzt. Die
Ostliche Grenze bildet der ehemalige Broichgraben.

Das Areal wird heute als landwirtschaftliche Flache fir den Ackerbau genutzt. Das
Gelande weist keinen groRen Hohenunterschied auf. Ostlich an das Plangebiet
schlieen sich Ackerflachen an, die auch als Frischluftschneise flr die Innenstadt
von Bedeutung sind.

Gegenwairtiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf stellt den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes als Wohnbaufldche und eine kleine Teilflache im nérdlichen
Bereich als Grunflache dar. Innerhalb der Wohnbauflache ist ein Spielplatz darge-
stellt.
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Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir den nérdlichen Teil des Plangebietes besteht Planungsrecht gemafl dem Bebau-
ungsplan 5671/16 von 1965. Die betroffenen Grundstiicke werden hierin als landwirt-
schaftliche Nutzflache ausgewiesen.

Eine kleine Teilflache im sidwestlichen Bereich wird von dem Bebauungsplan Text
des Stadtbezirks 9 von 1982 tangiert, der unter Gebietshummer WA 15 ein allgemei-
nes Wohngebiet festsetzt.

Fir den gréflten Teil des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan. Baurechtlich
sind Bauvorhaben derzeitig daher nach § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der ordnungsbehdrdlich festgesetzten Wasserschutzzone 11l A
der Wassergewinnung Flehe.

Hinweis Hochwasserschutz:
Das Plangebiet liegt im Poldergebiet Itter-Himmelgeist. Der Polder verfugt derzeit

Uber keinen bzw. keinen ausreichenden Hochwasserschutz.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsanlass

Es ist Ziel der Stadt Dusseldorf, die Wirtschaftskraft der Stadt als Oberzentrum zu
starken, weiter zu entwickeln und ein Bevdlkerungswachstum zu erreichen. Das be-
deutet, dass sie dem daraus folgenden Bedarf an Wohnbauland weiterhin gerecht
werden muss, um dem Ausweichen der Grundsticks- und Haussuchenden in die
Umlandgemeinden entgegenzuwirken.

Mit der Ausweisung von Wohngebieten, in denen Uberwiegend eine Einfamilien-
hausbebauung vorgesehen ist, soll ein qualitativ hochwertiges Wohnbauflachenan-
gebot im Dusseldorfer Studen vor allem fur junge Familien geschaffen werden.
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Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des Rahmenplanes Himmelgeist/ Itter aus
dem Jahre 2000, in dem die grundlegenden Ziele zur stadtebaulichen Entwicklung
dieses Gebietes beschrieben sind. Der Bebauungsplan dient insgesamt der planeri-
schen Konkretisierung und planungsrechtlichen Umsetzung der stadtebaulichen Zie-
le aus der Rahmenplanung und dem im Jahre 2001 durchgeflihrten stadtebaulichen
Werkstattverfahren “Wohnen am Rhein in Himmelgeist/ Itter”.

Das pramierte Planungskonzept der Architekten Lorenzen und Becht, das anschlie-
Rend zu einem Masterplan Uberarbeitet wurde, sieht die Fortfilhrung einer neu inter-
pretierten Dorfstruktur mit kleineren dérflichen Wohngruppen vor. In der noch dérflich
und landlich gepragten Umgebung des Ortsteils Himmelgeist sollen unter Wahrung
und Fortsetzung des Ortscharakters Wohnbauflachen hauptsachlich fir Einfamilien-
hauser in einer Mischung aus freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und
Reihenhausern sowie malstablich vertretbarem Mehrfamilienwohnungsbau ausge-
wiesen werden. Insbesondere der Eingangsbereich wird stadtebaulich starker ver-
dichtet. Hier sollen unter anderem eine Kindertagesstatte und ein Lebensmittelmarkt
mit Wohnungen in den Obergeschossen kombiniert werden. Im vorliegenden Reali-
sierungsabschnitt entstehen insgesamt ca. 135 Einfamilienhduser sowie ca. 60
Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Das Gebiet des Vorentwurfes erstreckte sich urspringlich auch auf die weiter stdlich
gelegenen Flachen bis zur StralRe Am Steinebriick. Das Bebauungsplanverfahren fir
diese ca. 4 ha grofiere Planfassung sollte seinerzeit in einem Zuge durchgefihrt wer-
den. Da mit den Grundstlickseigentiimern der im sidlichen Bereich gelegenen Fla-
chen kein Einvernehmen erzielt wurde, wurde der stdliche Teilbereich etwa in Hohe
des Grundstiickes Ickerswarder Stralle Nr. 214 vom weiteren Verfahren ausge-
schlossen, so dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan zunachst nur der nérdliche
Teilbereich des Baugebietes ,Am Scheitenwege” entwickelt wird.

Die Teilung des Gebietes erfordert eine Umplanung dahingehend, dass die Haupter-
schliefungsstrafie nicht mehr bis zur Strafle Am Steinebrick durchgefuhrt werden
kann, sondern als Stichstralle vor der neuen sldlichen Plangebietsgrenze in einem
Wendehammer endet. Auch der Standort fir die Kindertagesstatte wurde geandert.
Sie sollte urspriinglich im siddlichen, abgetrennten Teil des Gebietes errichtet wer-
den.
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Da die Kindertagesstatte aufgrund des Bedarfs aber kurzfristig realisiert werden soll,
erhalt sie nun einen Standort im nérdlichen Plangebiet.

Im Bebauungsplanvorentwurf war in Kombination mit der geplanten Kindertagesstat-
te auch die Errichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung vorgesehen. Aufgrund der Tei-
lung des Plangebietes wird im ersten Realisierungsabschnitt auf eine derartige Ein-
richtung verzichtet. Die Jugendfeizeiteinrichtung fir Himmelgeist wird zu einem spa-
teren Zeitpunkt bei der Realisierung der Neubaugebiete westlich der Ickerswarder
StralRe eingeplant.

Entgegen der Masterplanung dehnt sich das Plangebiet im Osten bis zum ehemali-
gen Broichgraben aus und geht damit auf die Plangebietsabgrenzung der Rahmen-
planung und der Werkstattauslobung zurtick. Hierdurch wird - im Zusammenhang mit
einer gegenidber dem Werkstattverfahren leicht veranderten Hauptwegefliihrung im
Plangebiet - nun beidseitig der Wohnsammelstral3e eine weitgehende, klare Ausfor-
mulierung von Wohnhofen als die den Entwurf wesentlich pragende stadtebauliche
Struktur erreicht.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplanes

Baugebiete

Art der baulichen Nutzung

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

Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung eines Mischgebietes an der Ickerswarder Straf3e dient neben dem
Wohnen der Nahversorgung der Bewohner der Ortsteile Himmelgeist und ltter. Im
Nahversorgungskonzept des vom Rat der Stadt Duisseldorf am 18.10.2007 be-
schlossenen Rahmenplanes Einzelhandel wurde festgestellt, dass in den Ortsteilen
Himmelgeist und ltter eine fullaufige Nahversorgung quantitativ nicht gesichert ist,
da im Umkreis von 500 m kein Lebensmittelgeschaft vorhanden ist.
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Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten liegen in den groRen Stadtteilzentren an der
Kdlner Landstral3e und der Bonner Stral3e.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund des steigenden Anteils der alteren Bevolkerung ist
es zunehmend von Bedeutung, eine ful3laufige Nahversorgung zu sichern. Aufgabe
des Nahversorgungskonzeptes ist es daher, Einzelhandelsansiedlungen neben den
zentralen Versorgungsbereichen auf jene Flachen zu lenken, die durch eine Unter-
versorgung gekennzeichnet sind. Aufgrund des derzeitigen Defizits und im Hinblick
auf die langfristig geplante Wohnbauentwicklung im Ortsteil Himmelgeist sind an die-
sem Standort ein Lebensmittelmarkt sowie erganzende Nahversorgungseinrichtun-
gen wie Backer, Arztpraxen etc. stadtebaulich vertraglich. Dementsprechend sind im
Mischgebiet neben Wohngebduden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Geschafts- und Blrogebau-
de, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zuldssig. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben be-
schrankt sich allerdings auf das Erdgeschoss. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
sind in einem Mischgebiet nur zulassig, sofern durch ein Gutachten nachgewiesen
wird, dass von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Zentren und
den Verkehr etc. ausgehen.

Sonstige Gewerbebetriebe sollen aufgrund der Lage innerhalb eines Wohngebiets
nur ausnahmsweise in den Erdgeschossen zulassig sein. Vergnlgungsstatten,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe widersprechen den Planungszielen und sind
ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Wohnbauflachen nérdlich der offentlichen Grinflache sowie entlang der Ickers-
warder Stral’e werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Neben Wohngebau-
den sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Diese das Wohnen
erganzenden Nutzungen dienen zum einen der Versorgung und der Daseinsfir- und
-vorsorge der Wohnbevélkerung, zum anderen férdern sie die soziale Kommunikati-
on im Quartier. Zur Wahrung eines eindeutigen Wohngebietscharakters sind diese
Nutzungsarten jedoch nur im Erdgeschoss zulassig.
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Ausnahmsweise zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur Verwaltungen sowie, begrenzt auf die Erdgeschosszone, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, um im Rahmen der stadtebaulich angestrebten Nutzungsmi-
schung auch Entwicklungen in diese Richtung zu ermoglichen.

Somit wird in unmittelbarer Nachbarschaft zum Mischgebiet ebenfalls eine etwas
vielfaltigere Nutzungsmischung ermdglicht. Wohnvertragliche Nutzungen kdnnen in
fuRlaufiger Erreichbarkeit in das Wohngebiet integriert werden, um den vorhandenen
dorflich-landlichen Gebietscharakter fortzufuhren. Die Lage am Eingang des Wohn-
gebietes ist fUr ein erweitertes Nutzungsspektrum geeignet, da der auf die gewerbli-
chen Nutzungen und sonstigen Anlagen bezogene Zielverkehr nicht in das restliche
Plangebiet hineingezogen wird. Aufgrund der héheren Wohndichte in diesem Bereich
ist zudem mit einer grof3eren Nachfrage nach anderen Nutzungsarten zu rechnen.

Um den Bedarf an Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten fir Kinder im Alter von 3-
6 Jahren und fur unter Dreijahrige zu decken, soll im Plangebiet eine viergruppige
Kindertagesstatte errichtet werden. Auf Dauer sollen in der Kindertageseinrichtung
zwei Familiengruppen und zwei Tagesstattengruppen untergebracht werden. Diese
neue Einrichtung soll auch den Bedarf aus dem Neubaugebiet ,Auf'm Wettsche® in
Itter sowie aus den zuklnftigen Neubaugebieten in Himmelgeist bedienen. Aufgrund
der Teilung des Plangebietes musste flr das urspringlich im stdlichen Bereich vor-
gesehene Grundstlick ein neuer Standort gesucht werden. Im Bebauungsplan wird
im noérdlichsten Baufeld fir das Erdgeschoss die Festsetzung ,nur Kita“ getroffen. Da
die Kindertagesstatte lediglich das Erdgeschoss in Anspruch nimmt, stehen die
Obergeschosse sonstigen Nutzungen zur Verfligung. Eine eigenstandige Festset-
zung als Flache fur Gemeinbedarf ist entbehrlich, da eine Kindertagesstatte als sozi-
ale Einrichtung in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ist.

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

Die Wohnbauflachen sudlich der 6ffentlichen Grinflache, die ausschliel3lich durch
Einfamilienhausbebauung in Form von ,Wohnhéfen® gepragt sind, werden als reines
Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen dem Woh-
nen und zeichnen sich dementsprechend durch eine grol’e Wohnruhe und Wohn-
qualitat aus. Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirf-
nissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke zugelassen werden. Damit wird die Moglichkeit geschaffen,
neben der Wohnnutzung erganzende, grundsatzlich mit dem Wohnen vereinbare
Nutzungen in das Wohngebiet zu integrieren. Voraussetzung ist, dass der Gebiets-
charakter eines reinen Wohngebietes gewahrt bleibt.

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

Mal der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

In den reinen und den allgemeinen Wohngebieten wird als Mall der Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Auch unter Berlcksichtigung der zulas-
sigen Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (0,6) werden somit aus-
reichende Flachen von der Bodenversiegelung freigehalten. Fir das Mischgebiet
wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Bei der Berechnung der GRZ wird bei den Reihenmittelhdusern als mafl3gebende
Grundstucksflache das Baugrundstick zusammen mit den jeweiligen Stellplatzfla-
chen in Gemeinschaftsgaragen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB angesetzt. Dadurch
wird auch bei diesen Grundstlicken die GRZ eingehalten.

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

mindestens extensiv begrint werden.
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Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wurde in allen Baugebieten
verzichtet, da die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit eine
Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze der GFZ ausschlielt.

Geschossigkeit/ HOhe baulicher Anlagen

Die im Plangebiet zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Giberwiegend maximal I,
da eine der Mal3stablichkeit der dorflich-landlichen Umgebung entsprechende Einfa-
milienhausbebauung realisiert werden soll. Im Bebauungsplanvorentwurf wurde flr
die Baugebiete westlich der PlanstralRe die Wandhohe groftenteils auf 4,0 m be-
grenzt. Diese Festsetzung ermdéglicht die Errichtung eines optisch 1 “2-geschossigen
Gebaudes, bei dem das Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss ausgebaut werden
kann. Bei diesem Gebaudetyp werden in der Regel sehr grolRe, zum Teil Uberdimen-
sionierte Dachaufbauten errichtet, um im Dachgeschoss ausreichend Wohnflache
und maoglichst viel Wohnraum ohne Dachschragen zu erhalten. Dieses widerspricht
jedoch dem stadtebaulichen Ziel, die Dachlandschaft moéglichst ruhig zu halten. Da-
her werden nunmehr im gesamten Plangebiet fir die Einfamilienhausgrundstiicke ei-
ne maximal zuldssige Wandhohe von 6,5 m und eine maximal zuldssige Firsthbhe
von 11,0 m festgesetzt, so dass sowohl 1 Y2-geschossige Gebaude als auch zwei
komplette Vollgeschosse mit Dach errichtet werden kénnen.

Im Mischgebiet und dessen Umfeld ist eine starkere bauliche Verdichtung in Form
von Mehrfamilienhdusern vorgesehen, um in der Nahe des Nahversorgungszentrums
und des zukiinftigen OPNV-Haltepunktes Angebote fiir die Errichtung von kleineren
Wohneinheiten wie z. B. fir altere Menschen oder Singles zu schaffen. Dementspre-
chend wird fur die Baugebiete entlang der Ickerswarder StralRe und das 6stlich vom
Mischgebiet gelegene Baugebiet WA 5 eine Drei- und Viergeschossigkeit festge-
setzt, wobei im WA 5 als Ubergang in die Einfamilienhausbebauung die gleiche
Wandhohe wie bei der maximal zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung gilt, so
dass lediglich das Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss ausgebaut werden kann.

Dagegen ist an der Ickerswarder Straf3e im unmittelbaren Eingangsbereich des Plan-
gebietes eine bauliche Akzentuierung durch zwei dreigeschossige Gebauderiegel
beabsichtigt, die zur Planstrale hin nochmals durch viergeschossige Turmbauten
betont werden, so dass eine Torsituation geschaffen wird.
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Fir die Baugebiete WA 1 und MI wird daher fir den Grofteil der tiberbaubaren Fla-
che eine zwingende Dreigeschossigkeit und fur die kleineren Gberbaubaren Flachen
an der Planstral’e eine zwingende Viergeschossigkeit festgesetzt. Im Baugebiet Ml
soll eine gewerbliche Nutzung, im WA 1 eine Kindertagesstatte mit Wohnnutzungen
in den Obergeschossen kombiniert werden. Die bauliche Akzentuierung wird somit
auch der funktionalen Bedeutung des Eingangsbereiches gerecht. Derartige Projekte
sind stadtebaulich erwlnscht, weil sich eine fur derartige Nutzungen Ubliche einge-
schossige Bebauung gestalterisch nicht in das Baugebiet einfligen wirde.

Da die Erdgeschossnutzungen einen groReren Flachenverbrauch haben als die dar-
Uber liegenden Nutzungen, wird fir die parallel zum dreigeschossigen Gebaudeteil
liegende Uberbaubare Flache eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Diese Konstellation
hat den Vorteil, dass die darlber liegenden Wohnnutzungen Teile des eingeschossi-
gen Baukdrpers als Dachterrassen nutzen kénnen. Ansonsten sind die eingeschos-
sigen Flachdachanteile mindestens extensiv zu begrinen.

Die maximal zuldssige Wandhoéhe wird unter Berlcksichtigung der hdéheren Ge-
schosshéhen im Erdgeschoss flr die zwingend lll-geschossigen Gebaude mit 10,0
bis 10,5/ 11,0 m und fir die zwingend |1V-geschossigen Gebaude mit 13,0 bis 13,5 m
festgesetzt, so dass die beiden korrespondierenden Eingangsgebaude eine in etwa
einheitliche Gebaudehdhe erhalten.

Fir das Baugebiet WA 6 sidlich des Mischgebietes wird als Ubergang zwischen den
geplanten héheren Gebauderiegeln im Eingangsbereich und der vorhandenen stra-
Renbegleitenden Bebauung entlang der Ickerswarder eine maximale Dreigeschos-
sigkeit und erganzend eine Wandhdhe von 7,0 bis 8,70 m festgesetzt. Die Festset-
zung der Mindestwandhohe, die sich am Bestand orientiert, trégt zur baulich-
raumlichen Fassung der Ortseinfahrtsstral3e bei. Auf der anderen Seite wird durch
die Begrenzung der Wandhoéhe sichergestellt, dass die Baukérper im Baugebiet WA
6 deutlich niedriger sind als der Gebauderiegel im Mischgebiet, so dass sich die Ge-
baudehdéhen zum Bestand hin abstufen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird fir die ein- und zweigeschossigen
Einzelhduser auf max. 2 Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt. Je Reihenhaus und
je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.
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Durch die Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen soll eine uner-
wlnschte Verdichtung an Wohneinheiten vermieden werden, da das stadtebauliche
Konzept und das geplante ErschlieBungssystem nur auf einen bestimmten Stell-
platzbedarf ausgerichtet sind. Zudem waren Mehrfamilienhduser als Siedlungsab-
schluss und Ubergang in die freie Landschaft stadtebaulich nicht vertretbar.

In den Bereichen mit dreigeschossiger und viergeschossiger Bauweise wird die Zahl
der Wohneinheiten nicht begrenzt, um der Absicht einer untergeordneten und punk-
tuellen Verdichtung nachzukommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind relativ gro3ztigig bemessen und werden
ausschlief3lich durch Baugrenzen festgesetzt, um dem Investor bei der Anordnung
und der Aufteilung der Gebdude eine hohe Flexibilitdt zu ermdglichen. In den allge-
meinen Wohngebieten sollen durch die Ausweisung gréf3erer Bautiefen die Gestal-
tungsspielraume fir ein erweitertes Nutzungsspektrum erhéht werden.

Um zugleich eine unerwlinschte, stadtebaulich nicht vertragliche bauliche Dichte in-
nerhalb des Baugebietes auszuschlieen, werden im Bebauungsplan Mindestgrund-
stlcksgroéflen vorgegeben:

Als Mindestmal fiir die GréRe der Baugrundstiicke von Doppelhaushalften wird eine
Grundstlicksgrofle von 250 m? festgesetzt. Die Baugrundstiicke von Reihenhdusern
missen mindestens 200 m? betragen. Bei Reihenmittelhdusern werden zur GréRle
des Baugrundstlicks die jeweiligen Stellplatzflachen in Gemeinschaftsgaragenanla-
gen hinzugerechnet (vgl. Abschnitt 4.1.2). Die MindestgroRe der Baugrundstiicke
darf nur bei Reihenmittelhdusern, die den am starksten verdichteten Haustyp darstel-
len, um max. 20 m? unterschritten werden. Voraussetzung hierfir ist, dass diese eine

Gebaudebreite von mind. 6,0 m aufweisen.

Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- und Dop-
pelhdusern sowie Hausgruppen, die sich an die vorhandene dorfliche Struktur an-
passt.
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Um trotz der groRRzligig festgesetzten tberbaubaren Flachen eine zu starke bauliche
Verdichtung zu vermeiden, wurden orientierend am stadtebaulichen Entwurf des In-
vestors und je nach Ausdehnung der tberbaubaren Flachen und Lage der Baugebie-
te Flachen festgesetzt, auf denen nur Einzel- und Doppelhduser oder Hausgruppen
bis zu einer bestimmten Lange zuldssig sind. Bei den gro3zlgigeren ausgewiesenen
Uberbaubaren Flachen wird die maximale Lange fir Hausgruppen auf 21 bzw. 28 m
beschrankt, so dass eine zu stark verdichtete Reihenhausbebauung im Plangebiet
ausgeschlossen ist (gemal § 22 Abs. 2 BauNVO waren ansonsten Gebaude bis zu
einer Lange von 50 m allgemein zulassig).

In den Baugebieten WA 5 und WA 6, in denen aus stadtebaulicher Sicht entweder
eine Mehrfamilienhaus- oder eine Einfamilienhausbebauung mdglich ist, wird eine of-
fene Bauweise festgesetzt. Im Ml und WA 1 ist eine stadtebauliche Akzentuierung
durch ein gréfReres Bauvolumen beabsichtigt. Dementsprechend wird hier eine ge-

schlossene Bauweise ausgewiesen.

Stellplatze und Garagen

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt sieben Gemeinschaftsgaragenanlagen
vorgesehen, die in Neuinterpretation doérflicher Strukturen als Parkscheunen gestaltet
werden. Da diese jeweils direkt an der HaupterschlieBungsstralle stehen, wird mdg-
lichst wenig Fahrverkehr in die Wohnhofe hereingezogen. Die Gemeinschaftsgara-
genanlagen werden mit einem Walmdach versehen und fligen sich somit gestalte-
risch in das Baugebiet ein. Die einzelnen Anlagen werden bestimmten raumlichen
Bereichen zugeordnet, so dass sichergestellt ist, dass die Stellplatze in der naheren
Umgebung des Baugrundstulicks liegen.

Mit den Parkscheunen wird vorrangig der Stellplatzbedarf der Reihenmittelhduser
gedeckt. Zudem erhalten i. d. R. die an der HaupterschlieRungsstra’e gelegenen
Eckgrundstiicke Stellplatze in der Gemeinschaftsgaragenanlage, da das Stralenbild
nicht durch im Bauwich errichtete Einzelgaragen dominiert werden soll. Aus diesem
Grund wird explizit festgesetzt, dass Einzelgaragen und Stellplatze auf dem eigenen
Baugrundstlck unzulassig sind, sofern einem Gebaude Stellplatze in einer Gemein-
schaftsgaragenanlage zugeordnet werden.

Stand: 03.03.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2008



4.3

-12-

Im Plangebiet sind Stellplatze und Garagen nur auf den daflr festgesetzten Flachen,
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, in den seitlichen Abstandflachen
und in unterirdischen Garagen zulassig. Doppelhduser und Einzelhduser erhalten ih-
re Garage in der Regel neben dem Haus.

Tiefgaragen sind im Plangebiet auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache allgemein
zulassig. Dadurch kann insbesondere bei den Mehrfamilienhdusern ein Grofteil des
ruhenden Verkehrs unter die Erde verlagert werden. Die Oberkante einer Tiefgara-
genrohdecke darf die jeweilige HOhe der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache
nicht Uberschreiten. D. h. es wird maximal die festgesetzte Erdiiberdeckung ange-
schittet, so dass die Tiefgarage gestalterisch wenig in Erscheinung tritt.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschliefllich vom Norden udber die
Ickerswarder Strafe. Von hier aus fuhrt eine Wohnsammelstra3e achsial durch das
gesamte Plangebiet. Aufgrund der Teilung des Baugebietes ,Am Scheitenwege® in
zwei Planungsabschnitte wird am Ende der HaupterschlielBungsstral3e ein Wende-
hammer angelegt. Dieser wurde so geplant, dass er im Zuge der spateren Realisie-
rung des zweiten Planungsabschnitts umgebaut werden kann. Die Haupterschlie-
Rungsstrale wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit StralRenbdumen
begrint.

Von der HaupterschlieBungsstralle aus fihren beidseitig private Erschlielungswege
in die sogenannten Wohnhdofe. Um eine platzartige Erweiterung mit Wende- bzw.
Durchfahrmaéglichkeit gruppieren sich die Wohnhauser mit ihren Garagenzufahrten.
Die privaten Erschliefungsflachen werden mit einem Geh-, Fahrradfahr-, Fahr- und
Leistungsrecht zugunsten der Anlieger, der Leitungstrager und z. T. der Allgemein-
heit festgelegt. Zusatzlich stehen Fuldigédngern und Fahrradfahrern in den Grinanla-
gen attraktive, vom motorisierten Verkehr getrennte Wegeverbindungen zur Verfu-

gung.

Die Besucherparkplatze sind im 6ffentlichen StralRenraum als Langsparkplatze sowie
gebundelt am Wendehammer und im Bereich der Kindertagesstatte angeordnet. Es
soll je vier Wohneinheiten mindestens ein Besucherstellplatz geschaffen werden.
Durch die Langsparkplatze im 6ffentlichen StraRenraum, die zum Teil wechselseitig
angeordnet werden, wird zugleich eine Verkehrsberuhigung erzielt.
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Im Zuge der Realisierung des Baugebietes Am Scheitenwege ist auf Hohe des Plan-
gebietes der Ausbau der Ickerswarder Strale geplant. Die 6ffentliche Verkehrsflache
wird bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 170 ausgewiesen. Bei Uberplanung
der westlich davon gelegenen Flachen (Baugebiet ,Am Kuchhof*) muss die 6ffentli-
che Verkehrsflache dann um ca. 2 m erweitert werden. Da zum Zeitpunkt des Stra-
Renausbaus dieser Streifen auf Privatgrund noch nicht zur Verfigung steht, wird zu-
nachst ein vorlaufiger Ausbauquerschnitt realisiert.

Offentlicher Personennahverkehr

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

Um die OPNV-ErschlieBung zu verbessern, soll im Zuge der Realisierung der Bau-
gebiete westlich der Ickerswarder Strale (voraussichtlich friihestens ab 2014) zwi-
schen den Haltestellen Vennhauser Allee und Stdpark eine neue Buslinie 735 A ein-
gerichtet werden. Diese zusatzliche Linie soll abweichend zur Linienfiihrung der Bus-
linie 735 Uber die Himmelgeister Landstral3e/ Ickerswarder Stralde gefiihrt werden.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas

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

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung ist im Rahmen der Erschlielungspla-
nung sicherzustellen.
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Abfallbeseitigung

An der Ickerswarder Stralle auf Hohe des Supermarktes wird innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache ein Standort flr eine unterirdische Wertstoffstation vorgesehen.
Da die nachstgelegenen Wertstoffsammelstellen in einiger Entfernung liegen, sollen
an diesem Standort drei Glascontainer sowie Altpapiercontainer platziert werden.

Die an den GFL-Flachen gelegenen Einfamilienhauser mussen ihre Mulltonnen am
Abfuhrtag zu einem der Milltonnensammelplatze entlang der Planstral3e bringen. Die
grélkeren Mulltonnensammelplatze liegen vor den Gemeinschaftsgaragen. Darlber
hinaus sind dezentral auf privaten Grundstlcksflachen weitere Mulltonnensammel-

platze anzulegen.

Schmutzwasser-/ Regenwasserbeseitigung

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

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

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwasserungskonzeptes wurden Baugrundunter-
suchungen durchgefiihrt, um die Infiltrationsleistung der anstehenden Bdden zu
Uberprifen. Die Untersuchungen ergaben, dass lediglich die Béden im ndrdlichen
und norddstlichen Bereich des Plangebietes Durchlassigkeitsbeiwerte aufweisen, die
eine Versickerung nach den Regeln der Technik zulassen.
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Die Versickerungsflachen liegen daher ausschlieRlich im Norden des Plangebietes,
zum einen grofflachig in der nérdlich des Kindergartens gelegenen Ausgleichsfla-
che, zum anderen als schmale Mulde im nordlichen Bereich des Nord-Sud-
Grinzuges.

Mit Ausnahme dreier Baufelder haben samtliche Baugrundstiicke 6stlich der Haupt-
erschlieBungsstralle das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser zu
versickern. Bei den Baugrundsticken im noérdlichen Plangebiet kann das Nieder-
schlagswasser direkt Uber oberirdische Zulaufrinnen in die Versickerungsmulden ab-
geleitet werden. Das Niederschlagswasser der siddstlichen Grundstlicke wird in eine
im Nord-Sud-Griinzug gelegene Rasentransportmulde abgeleitet und darliber den
Versickerungsmulden zugefuhrt.

Die im Ausnahmefall notwendige Ableitung des Niederschlagswassers Uber
Grundstlicke verschiedener privater Eigentimer wird zum Teil im Bebauungsplan
Uber Leitungsrechte abgesichert (i. d. R. ca. 30 cm breit im Vorgarten). Dariber hin-
aus sind gegebenenfalls im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Grunddienst-
barkeiten und Baulasten einzutragen.

Die drei Baufelder 6stlich der HaupterschlieBungsstrale, bei denen aufgrund der
raumlichen Lage eine Ableitung des Niederschlagswassers in die Versickerungsfla-
chen oder die Rasentransportmulde nicht umsetzbar ist, werden an den Mischwas-
serkanal angeschlossen. Ebenso leiten samtliche Baugrundsticke westlich der
HaupterschlieBungsstralle das anfallende Regenwasser in den Mischwasserkanal,
da in diesem Bereich aufgrund der schlechten Durchlassigkeitsbeiwerte und des ge-
ringen Grundwasserflurabstandes eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht moéglich ist.

Aufgrund der Lage der Versickerungsanlagen in der Wasserschutzzone Ill A soll nur
unbelastetes Niederschlagswasser versickert werden. Daher werden die 6ffentlichen
und die privaten befahrbaren Flachen an den Mischwasserkanal angeschlossen.
Ebenso wird das anfallende Schmutzwasser dem Mischwasserkanal und damit dem
Klarwerk-Sud zugefuhrt. Bei dem geplanten Wohngebiet fallen keine stark belasteten
Abwaésser an. Vielmehr liegt die Schmutzwasserkonzentration der hauslichen Ab-
wasser erheblich unter den vorhandenen Werten des Hauptsammlers Sid, so dass
sich der Status Quo bei den Mischwasserabschlagen nicht verschlechtert.
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Grunflachen

Zur Versorgung des Gebietes mit 6ffentlichen Granflachen und zur starkeren Gliede-
rung des Wohngebietes wurde im nérdlichen Plangebiet eine 6ffentliche Grinanlage
mit Kinderspielplatz festgesetzt.

Der am 6stlichen Rand des Plangebietes gelegene Griinzug aus der Masterplanung
dient der Eingrinung des Ortsrandes und der einheitlichen Abgrenzung zum Land-
schaftsraum. Zudem stellt er eine wichtige Wegeverbindung in Nord-Sudrichtung dar.
Der Grinzug ist zum einen Uber die im Norden gelegene Versickerungsflache, zum
anderen Uber mehrere private ErschlieBungsflachen aus erreichbar. In den Grinzug
wird unmittelbar entlang der Baufelder die Rasentransportmulde angelegt, Uber die
das Niederschlagswasser in die ndrdlich gelegene Versickerungsmulde abzuleiten
ist.

In Verlangerung dieses Griinzuges soll eine Wegeverbindung zum Baugebiet ,Auf'm
Wettsche” in Itter geschaffen werden, so dass die Kindertagesstatte und der Nahver-
sorger auch fur Bewohner dieses Baugebietes auf kurzem Wege ful3laufig und mit
dem Fahrrad erreichbar sind und die beiden Stadtteile starker miteinander vernetzt

werden.

Pflanzmaflinahmen
Zur starkeren Durchgriinung des Baugebietes sowie zur Verbesserung des Kleinkli-
mas werden Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

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

der ausgewiesenen Stellplatze hochstdmmige Laubbdume und Laubgehélzhecken

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

de Einzelbdume festgesetzt:

- in den Wohnhdofen zur StralRenbegriinung,

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

Als weitere AusgleichsmalRnahme und zur Reduzierung versiegelter Flachen sind

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Hauptgebauden und Einzelgaragen so-
wie Tiefgaragendecken zu begrinen.
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Um ein begrintes StralRenbild zu erhalten, sind die Seitenwande der Einzelgaragen
und Uberdachten Tiefgaragenrampen zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zur 6ffent-
lichen Grinflache zu beranken. Ebenso sind Milltonnensammelplatze sowie
Mullstandplatze und Mullboxen einzugrinen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Durch die Ausweisung der Wohnbaufladchen und mit Blick auf die insgesamt geplante
Wohnbauentwicklung im Raum Himmelgeist und Itter sind im Plangebiet und dessen
Umfeld umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Als Ausgleichs-
flache wird deshalb nérdlich des Baugebietes WA 1 eine Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr.
20 ausgewiesen, in der die Versickerungsmulde integriert wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Um die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Veranderungen des naturli-
chen Wasserkreislaufes mdglichst gering zu halten und zugleich eine kostengtlinstige
Abwasserbeseitigung umzusetzen, soll im Sinne des § 51a LWG ein Grofteil des auf
Dachflachen und befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers versickert
werden (vgl. Entwasserungskonzept unter 4.4.3).

Im Rahmen von Bebauung und Erschlieung des Neubaugebietes werden viele Fla-
chen durch Stralen, Wege und Gebaude Uberbaut und damit versiegelt. Das dort
anfallende Regenwasser kann nicht mehr in den Boden eindringen und so dem na-
trlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden. Das geplante Muldensystem reduziert
den Oberflachenabfluss des Regenwassers wesentlich und tragt somit zur Neubil-
dung von Grundwasser bei.

Da die Verwitterung freiliegenden Metalls zur Auslésung von Metallbestandteilen und
somit zur Belastung des Niederschlagswassers fluihren wirde, sind in den Baugebie-
ten, die ihr Niederschlagswasser in die Versickerungsmulde ableiten, nicht beschich-
tete oder unbehandelte (verwitterungsanfallige) kupfer-, zink- oder bleigedeckte Da-
cher unzulassig. Hiervon ausgenommen sind die Ublichen Anteile von Dachrinnen

und Fallrohren.
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Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die privaten ErschlieRungswege, die eine verbindende, Uber die reine Erschlielfung
fur Anlieger hinausgehende Funktion aufweisen, sind mit einem Gehrecht und Fahr-
radfahrrecht fur die Allgemeinheit zu belasten. Dadurch werden jenseits der &ffentli-
chen, vom motorisierten Verkehr genutzten Verkehrsflachen kurze, kinderfreundliche
Wegeverbindungen in die offene Landschaft und zum Dorfkern von Himmelgeist ge-
schaffen.

Die privaten ErschlieBungflachen, die lediglich eine ErschlieBungsfunktion fur Anlie-
ger aufweisen oder innenliegende Wohnhofe erschlieRen, sind nur mit einem
Gehrecht oder Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten. Samtliche
GFL-Rechte erhalten ein Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager. Darlber hinaus werden zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers in die offentlichen Versickerungsmulden Leitungs-
rechte festgesetzt, die zugunsten der Anlieger zu belasten sind.

Larmimmissionen

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmemissionen der noérdlich gelegenen Mun-
chener Stralde stark belastet, so dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 flr Wohngebiete teilweise Uberschritten werden. Zur Beurteilung der
Larmbelastungen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung wurde deshalb im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Larmgutachten erstellt.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmemissionen wurde zur Midnchener Stral3e
ein ca. 140 m breiter Schutzabstand freigehalten. Zugleich sollen dadurch zusam-
menhangende Ackerflachen erhalten bleiben, um einerseits den doérflich-landlichen
Charakter des Gebiets aufzugreifen und andererseits eine Existenzgefahrdung land-
wirtschaftlicher Betriebe abzuwenden.

Wegen des grofRen Abstandes zwischen Larmquelle und Baugebiet hatte eine Larm-
schutzwand als aktive Schallschutzmallinahme nur sehr geringe Auswirkungen auf
den Schallschutz. Daher sind Festsetzungen zu passiven SchallschutzmalRnahmen
erforderlich.
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Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz der umliegenden Nutzungen und Gebaude vor schadlichen Umweltein-
wirkungen ist bei der Errichtung von Tiefgaragen um die Liftungsschachte herum ein
nicht zu betretender Sicherheitsabstand von mindestens 2 m zu gewahrleisten. Dies
kann z. B. mit Hilfe einer geeigneten Bepflanzung erfolgen. Zudem muss ein Min-
destabstand zwischen Liftungsschachten und den Fenstern von Aufenthaltsrdumen

eingehalten werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um das Baugebiet in die vorhandene Bebauung besser einzufigen und innerhalb
des Wohngebietes ein geschlossenes Erscheinungsbild mit hochwertiger Architektur
und Freiflachengestaltung zu erreichen, werden im Bebauungsplan Festsetzungen
zur Gestaltung getroffen. Der Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt des offentlichen
Raumes wird ein hoher Wert beigemessen. Sie bewirkt in besonderem MalRe die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnort. Die Gestaltungsfestsetzungen sollen
deshalb auch langfristig die Bau- und Freiflachengestaltung in ein ganzheitliches
Konzept einbinden. Dabei wird trotz der Festsetzungen ein ausreichend groRRer Spiel-
raum zur individuellen Gestaltung auf den einzelnen Grundsticken geboten, so dass
fur die Bauherren keine unzumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen
Nachteile entstehen.

Als Kernelemente der gestalterischern Regelungen sind folgende Vorgaben in den
Bebauungsplan eingeflossen:

Einheitliche Gestaltung

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

Einzelgaragen und Mulltonnenschranke sind in Bezug auf die Fassadenfarbe einheit-
lich zu dem Hauptgebaude auszufihren.

Dachform und —neigung

Sowohl das von Weitem sichtbare Ortsbild als auch das Stralen- und Platzbild in-
nerhalb des Neubaugebietes wird in erster Linie durch die Dachlandschaft gepragt.
Daher wird eine gewisse Homogenitat an Dachformen und Dachneigungen ange-
strebt. Zur Erhaltung des Ortsbildcharakters sind in allen Baugebieten entlang der
Ickerswarder Stralle sowie zwischen Ickerswarder Stral’e und Planstra3e nur Sattel-
dacher mit einer Dachneigung von 35-45° zulassig, da hier an vorhandene Altbebau-
ung mit Satteldachern angesetzt wird und sich die Bebauung in die Umgebung einfl-
gen soll. In allen anderen Baugebieten zur freien Landschaft hin sind sowohl Sattel-
dacher als auch Pultdacher mit einer Dachneigung von 15-20° zulassig, so dass aus-
reichend Gestaltungsmdglichkeiten in neuen Bauformen angeboten werden.

Fir die viergeschossigen Turmbauten im Mischgebiet und WA 1 wird ein Zeltdach
festgesetzt, das diese Baukdrper zusatzlich betont. Die hier vorgesehenen einge-
schossigen Gebaudeteile sind mit einem Flachdach zu gestalten.

Dachaufbauten

Neben der Dachform und der Dachneigung beeinflussen Dachaufbauten (Dachgau-
ben, Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte wesentlich das stadtebauliche Erschei-
nungsbild der Dachflachen. Um eine mdéglichst ruhige Dachlandschaft zu erreichen,
werden daher Festsetzungen zur Begrenzung der Dimensionierung von Dachele-
menten getroffen. Im wesentlichen werden die maximalen Breiten der Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitte eingeschrankt, damit sich die Aufbauten von der Proportion
her der Dachflache unterordnen und als Einzelelement auf einer noch erkennbaren
Dachflache wahrgenommen werden. Darlber hinaus gewahrleisten die vorgeschrie-
benen Mindestabstande zu Ortgang und First sowie das Zurlicksetzen der Dachgau-
ben eine geschlossene Wirkung des Daches.
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Bei der fUr die Einfamilienhausgrundstlicke festgesetzten Traufhéhe von max. 6,5 m
sind sowohl 1 Y2-geschossige Gebaude als auch zwei komplette Vollgeschosse mit
Dach mdglich. Da bei diesen Gebaudetypen unterschiedliche Anforderungen beste-
hen, wird bei den Gestaltungsfestsetzungen zwischen Traufseiten mit einer Wand-
hohe < 4,5 m und Traufseiten mit einer Wandhohe = 4,5 m unterschieden. Bei Wand-
héhen < 4,5 m sind Dachgauben und Zwerchgiebel eingeschrankt allgemein zulas-
sig, so dass bei diesem Gebaudetyp weiterhin eine qualitatsvolle Nutzung des Dach-
geschosses ermoglicht wird, zugleich aber die zuvor beschriebenen stadtebaulichen
Zielsetzungen eingehalten werden. Bei Wandhdhen = 4,5 m sind dagegen Dachauf-
bauten unzulassig, da sich nicht zusatzlich zu dem zweiten Vollgeschoss Dachauf-
bauten in die Dachflache schieben sollen. Die Wandhéhe wirde sich dadurch weiter
erhéhen. Das Dachgeschoss hat bei diesem Gebaudetyp nicht den Charakter einer
vollwertigen Wohnebene, daher reichen Dachflachenfenster zur Belichtung und Be-
liftung aus. Lediglich bei Hausgruppen werden unter bestimmten Voraussetzungen
Ausnahmen zugelassen, da sich hier aufgrund der héheren Gebaudebreite einzelne
Dachaufbauten von der Proportion her unterordnen.

Bei den Mehrfamilienhdusern sind Dachaufbauten eingeschrankt allgemein zulassig,
da hier zum Teil separate Wohneinheiten in den Dachgeschossen errichtet werden
sollen und daher héhere Anspriiche an die Nutzung des Dachgeschosses bestehen.
Bei den Baufeldern MI und WA 1, in den zur baulichen Akzentuierung ein dreige-
schossiger Gebauderiegel sowie viergeschossige Turmbauten vorgesehen sind, wird
zwischen den zur Ickerswarder Stral’e gewandten Gebaudeseiten und den Garten-
seiten unterschieden. Entlang der Ickerswarder Strafe sind lediglich Einzelgauben
mit einer Breite von 1,60 m zulassig. Zwerchgiebel sind unzulassig und kénnen ledig-
lich ausnahmsweise in Verlangerung des Treppenhauses zugelassen werden. Auch
Dacheinschnitte sind unzulassig, um die Dachflache zur Strale hin moglichst ruhig
zu halten. Zu der Gartenseite werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte dagegen
mit groferen Breiten allgemein zugelassen. Bei den Zeltdachern sind Dachaufbauten
und Dacheinschnitte unzulassig.

Dachmaterial/ Dachfarbe

Zur besseren Integration des Wohngebietes in das vorhandene dérflich-landliche
Umfeld und zur geordneten stadtebaulichen Arrondierung wird das Material flir Dach-
flachen sowie deren Farbe festgesetzt.
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Durch die Beschrankung auf dunkle Dachfarben wird zudem eine ruhig wirkende
Dachlandschaft angestrebt.

Einfriedungen

Generell sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,80 m zuldssig. Der zwar meist
nur einige Meter breite Vorgartenbereich zwischen der StralRe und der parallel dazu
verlaufenden Baugrenze tragt mafRgeblich zum Erscheinungsbild der &ffentlichen
Strallen bei. Eine Einfriedung soll grundsatzlich auch hier méglich sein, allerdings
wird deren Héhe auf hdchstens 0,80 m begrenzt. Dadurch wird das Straf3enbild mal-
geblich von den Gebaudefronten gepragt und zugleich die soziale Kontrolle erhdht.
Um die Einfriedungen optisch in die Baugebiete zu integrieren und ékologischen Ge-
sichtspunkten gerecht zu werden, sind zu den &ffentlichen Verkehrsflachen nur ge-
schnittene oder freiwachsende Laubgehoélzhecken und zu den 6ffentlichen Grinfla-
chen und den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen nur
Laubgehdlzhecken oder mit Kletterpflanzen begriinte Zaune zulassig.

Garagen/ Garagenzufahrten/ Stellplatze und deren Zufahrten

Da Carports oft nicht nur als Uberdachte Stellplatze sondern auch zur Lagerung von
diversem Hausrat genutzt werden, tragen diese haufig zu einem ungeordneten Stra-
Renbild bei. Daher sollen Carports explizit ausgeschlossen werden.

Zur Reduzierung der zu versiegelnden Flachen und zur Verbesserung des Kleinkli-
mas sind die Garagenzufahrten sowie die privaten Stellplatze und deren Zufahrten
auf den Baugrundsticken aufRerhalb der Wasserschutzzone so teilversiegelt zu ges-
talten, dass sie Uber einen begrunbaren Anteil von mindestens 30 % (z. B. Fugenve-
getation) verfigen. Aus Grinden des Grundwasserschutzes gilt diese Festsetzung
fur die Baugrundstiicke innerhalb der Wasserschutzzone 1l A lediglich fur Stellplatze,
sofern nicht mehr als vier Stellplatze pro Baugrundstiick bestehen.

Soziale MaBnahmen
Nachteilige Auswirkungen im Sinne des Gesetzes auf die im Gebiet lebenden und

arbeitenden Menschen sind nicht zu erwarten. Insofern sind keine sozialen Mal}-

nahmen zu ergreifen.
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7. Bodenordnende MaBnahmen

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

8. Kosten fiir die Gemeinde

Die zur Realisierung des Bebauungsplanes anfallenden Kosten beispielsweise flr
die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und das Anlegen der Grunflachen
werden im Rahmen eines Finanzierungsvertrages von der Stadt Dusseldorf auf den
Grundstuckseigentimer bzw. den Investor Ubertragen.

Lediglich fur den Ausbau der Ickerswarder Stral3e fallen anteilig Kosten fur die Stadt

an.
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5670/019
- Am Scheitenwege -

Stadtteil Himmelgeist Stadtbezirk 9

Zusammenfassung (gemaR § 2a BauGB)

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

Im B-Plan-Gebiet werden ca. 1,3 ha 6ffentliche Grinflachen festgesetzt, die der Ver-
sorgung mit Kinderspielplatzen, der Ortsrandgestaltung und zur Gliederung der Bau-
gebiete dienen. Daruber hinaus werden fur die Baugebiete textliche und zeichneri-
sche Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung, zu Baumpflanzungen
und zur Gestaltung der Einfriedungen festgesetzt.

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

Die an dieser Stelle wichtigen stadtklimatischen Belange sind weitestgehend bertick-
sichtigt, da die relevante 6stlich des Plangebietes von Sud nach Nord verlaufende
Klimaschneise im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten von Bebauung freigehalten
wird.

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

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

Eine Kindertagesstatte sowie ein Nahversorgungsschwerpunkt sind in die Wohnbe-
reiche integriert. Gegliedert wird das Gebiet durch einen von West nach Ost verlau-
fenden Grinzug und eine von Nord nach Sid angelegte Erschlielungsstralte. Be-
grenzt wird das Plangebiet im Osten und Norden von einem o&ffentlichen Grinzug
und einem sich daran anschlieBenden Freibereich, im Suden von landwirtschaftlich
bzw. gartenbaulich genutzten Flachen und im Westen von der Ickerswarder Stralle
bzw. von der vorhandenen Bebauung entlang der Ickerswarder Stral3e.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

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

Die Aussagen der “Klimaanalyse Disseldorf” sind im Abschnitt “Stadtklima”, die
grinplanerischen Empfehlungen des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan im
Kapitel “Tiere, Pflanzen und Landschaft” und die Einstufungen im Freirauminformati-
ons-System im Abschnitt “FIS” wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut

beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultieren-

den Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet so-
wie mdgliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch die Verkehrslarmemissionen der Minchener Stral3e be-
lastet. Nach vorliegendem schalltechnischen Gutachten betragen die Beurteilungs-
pegel im nordéstlichen Teil des Plangebietes an den zur Minchener Stral3e orientier-
ten Fassaden bis zu 59/52 dB(A) tags/nachts. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden damit im diesem Bereich um bis zu 4 dB(A) tags und
bis zu 7 dB(A) nachts Uberschritten. Im Bereich des reinen Wohngebietes liegen et-
was geringere Verkehrslarmimmissionen vor. Mit Beurteilungspegeln von bis zu
57/49 dB(A) tags/nachts werden die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Reine
Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts um bis zu 7 dB(A) tags / 9
dB(A) nachts Uberschritten.

Im Rahmen des vorliegenden Schallschutzgutachtens wurde eine Larmschutzwand
entlang der Munchener Strale geprift. Wegen des grof’en Abstandes zwischen
Larmquelle und Plangebiet hatte eine solche Wand mit einer wirtschaftlich und stad-
tebaulich vertretbaren Hohe allerdings nur sehr geringe Auswirkungen. Als Ergebnis
empfiehlt das Gutachten daher, passive Mallnhahmen vorzusehen. Hierzu wird fur al-
le Fassaden des Plangebietes der Larmpegelbereich Il festgesetzt. Dartber hinaus
wird an den zur Munchener Stral3e orientierten Fassaden im norddstlichen Bereich
des Plangebietes, an denen der Beurteilungspegel mehr als 50 dB(A) in der Nacht
betragt, der Einbau von schallgedammten Luftern fur Schlaf- und Kinderzimmer fest-
gesetzt.

An der Ickerswarder Stralle wird es durch das neue Baugebiet zu keiner relevanten
Mehrbelastung durch neu erzeugten Kfz-Verkehr kommen, da die neue Erschlie-
RungsstralRe bereits nordlich der bestehenden Bebauung abzweigt. Wenn sudlich
des Plangebietes weitere Baugebiete entstehen und die Erschlielungsstral’e an die
Stralle Am Steinebriick angebunden wird, kann der dann zu erwartende Kfz-Verkehr
zu Verkehrslarmimmissionen an den nachst gelegenen Wohnhausfassaden an der
Erschliefungsstralie von 55-58 dB(A) tags und 45-50 dB(A) nachts flhren. Dies sind
aber im Vergleich zu vielen Gebieten im Stadtgebiet immer noch gunstige Werte.
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Gewerbelarm

Fir den vorgesehenen Lebensmittel-Nahversorgungsmarkt wurde im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens eine Gewerbeldrmabschatzung vorgenommen. Unter
den angenommenen Nutzungsansatzen werden die Anforderungen der TA Larm an
den nachstgelegenen geplanten Wohngebauden eingehalten. Voraussetzung hierfir
ist allerdings eine Einhausung der Lkw-Anlieferzone. Daruber hinaus ist zu bertck-
sichtigen, dass eine Nutzung einschliel3lich des zugehdrigen Kunden- und Anliefer-
verkehrs hdchstens bis 22.00 Uhr mdglich ist. Der konkrete Nachweis ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu liefern.

Kindertagesstatte

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

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

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

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

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

c¢) Kinderfreundlichkeit

Die vorliegenden Planungen bieten ein vielfaltiges Angebot fir die Belange von Fa-
milien und Kindern. Es ist eine Kindertagesstatte und eine Flache flir einen Kinder-
spielplatz eingeplant. Der angrenzende Landschaftsraum ist gut erreichbar. Die halb-
offentlichen Hofe und die 6ffentlichen Grinflachen kdnnen als “informelle” Spielrau-
me genutzt werden und bieten den Kindern zahlreiche gefahrenarme Aufenthaltsbe-
reiche. Die Durchwegung des Gebietes flr FuRganger und Radfahrer ist engmaschig
und die GréRenordnung der einzelnen Nachbarschaften ist auch fir Kinder noch -
berschaubar.

Die Anbindung der éstlichen Hausgruppen an die begrenzende 6ffentliche Grinfla-
che ist weitestgehend mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt, um eine zuklnfti-
ge SchlieBung dieser Wegebeziehungen flr die Allgemeinheit zu verhindern. Positiv
ist auch die Wegeverbindung zum Bebauungsplangebiet Aufm Wettsche.

d) Stadtebauliche Kriminalpravention

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

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

Somit sind die Aspekte im Bereich der stadtebaulichen Kriminalpravention im vorlie-
genden Bebauungsplan ausreichend bericksichtigt.
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Tiere, Pflanzen und Landschaft

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehoérde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Plangebiet drei Vorbe-
haltsfunktionen zu. Nach der Systematik des FIS kdnnen solche “Vorbehaltsflachen”
im Gegensatz zu so genannten “Vorrangflachen” grundsatzlich einer baulichen Nut-
zung zugefuhrt werden. Hierbei sind jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen
zu beachten, welche in den jeweiligen Fachabschnitten im Umweltbericht erlautert
werden.

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

Die Planung berucksichtigt die vorgenannten Freiraumvorbehalte in ausreichendem
Male.

b) Untere Landschaftsbehdrde (ULB)

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

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

Far den groften Teil des B-Plan-Gebietes besteht kein Planungsrecht in Form eines
Bebauungsplanes. Baurechtlich sind Bauvorhaben derzeit nach § 35 BauGB (Au-
Renbereich) zu beurteilen.

Der rechtskraftige Landschaftsplan der Landeshauptstadt Disseldorf trifft keine na-
tur- oder landschaftsschutzrechtlichen Festsetzungen. Schutzgebiete nach der Fau-
na-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der EG-Vogelschutz-
richtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen.
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Bei jeder Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prufen,
ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des B-Planes Eingrif-
fe in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5670/019 flihrt zu Eingriffen im Sinne der Definiti-
on des § 4 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW. Die Festsetzung von Baugebieten und
Verkehrsflachen auf bisher landwirtschaftlich genutzten Grundflachen beeintrachti-
gen erheblich die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und veran-
dern das Landschaftsbild. GemalR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 1 a Abs. 3 und § 2 Abs. 3 u. 4
BauGB).

Bei den Eingriffen handelt es sich im Wesentlichen um die bau- und anlagebedingte
Inanspruchnahme von ca. 6,8 ha landwirtschaftlich genutzter Flachen sowie um die
Neuversieglung von Bdden (ca. 3,5 ha). Der Versiegelungsgrad erhéht sich von ca.
3 % auf ca. 50 % des B-Plan-Gebietes. Durch die Versiegelung oder Teilversiege-
lung von Bdden kommt es zum Verlust von bodentyp- und bodenartspezifischen
Speicher-, Filter- und Lebensraumfunktionen sowie zur Reduzierung versickerungs-
wirksamer Flachen. Die landwirtschaftlichen Produktionsflachen gehen verloren, die
den Charakter der Kulturlandschaft Himmelgeister Rheinbogen nachhaltig pragen.
Der derzeitig offene Charakter der Agrarlandschaft wird von der Wohnbebauung und
die in Richtung Siid-Osten bis zu 3,0 m ansteigenden Gelandeauffillungen abgeldst
und Uberformt.

Als Bestandteil der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sind Tiere und Pflanzen
generell Gegenstand der Eingriffsprifung, insbesondere die gemal § 10 Abs. 2 Nr.
10 und 11 BNatSchG besonders streng geschiitzten Arten sowie die nach der Roten
Liste NRW als gefahrdet eingestuften Arten. Spezielle fachgutachterliche Kartierun-
gen von Fauna und Flora wurden im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht durch-
geflhrt, da keine geeigneten Biotop- oder Habitatstrukturen fir besonders streng ge-
schiitzte Arten betroffen sind. Durch die Uberformung der grofflachigen, strukturar-
men und intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen sind auch potentiell keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf besonders streng geschiitzte Pflanzen- und

Tierarten zu erwarten.
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Nach den Grundsatzen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind Eingriffe in
Natur und Landschaft mdglichst zu vermeiden oder zu mindern und unvermeidbare
Eingriffe vorrangig am Eingriffsort auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kom-
pensieren.
Maflinahmen zur Minderung und zum Ausgleich werden durch folgende Festsetzun-
gen im Bebauungsplangebiet getroffen:
- nachgeschaltete Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in
einer grof¥flachigen Versickerungsanlage.
- Ausweisung von offentlichen Grinflachen zur Ortsrandgestaltung.
- umfangreiche grunordnerische Pflanzfestsetzungen zur Durchgrinung der Bau-
gebiete.
- Baumpflanzungen in den ErschlieRungsflachen.

Diese MalRnahmen reichen jedoch nicht aus, um den Eingriff innerhalb des B-Plan-
Gebietes auszugleichen. Die Ermittlung des Umfangs der erforderlichen externen
Kompensationsflachen erfolgt unter Verwendung der vom Land NRW empfohlenen
»Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom-
pensationsmaBnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung
von Bebauungsplanen® (Landesregierung NRW, 1996/2001) bzw. der fortgefiihrten
Fassung der Landesanstalt fir Okologie, Bodenordnung und Forsten (LOBF): ,Nu-
merische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW* (Nov. 2006).
Die landschaftsdkologische Bilanzierung sagt aus, dass bei der Gegenuberstellung
des 6kologischen Wertes von Bestand und Planung ein Biotopdefizit von 20.740
Punkten verbleibt:

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Eingriffswert Ausgleichswert Bilanz
WA-, WR-, MI-Gebiete 99.700 57.731 - 41.969
PlanstralRe 9.846 3.232 - 6.614
Ickerswarder StraRe 2114 0 -2.114
Nordrand (T-Flache) 8.044 22197 +14.153
Offentliche Griinflachen 17.140 32.944 +15.804
(West-Ost und Nord-Sid-
Griinzug)

136.844 Punkte | 116.104 Punkte | - 20.740 Punkte
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Zur Kompensation werden auf drei Teilflachen auf3erhalb des Bebauungsplangebie-
tes Malnahmen zur landschaftsékologischen Aufwertung durchgefihrt. Der Aus-
gleichsflache 1 werden 18.640 Wertpunkte aus dem Defizit der Eingriffsbilanzierung
zugeordnet. Die Ausgleichsflachen 2 und 3 gleichen das landschaftsdkologische De-
fizit fur die Verbreiterung der Ickerswarder Straf3e in Hohe von 2.114 Wertpunkten
aus.

a.) Ausgleichsflache 1:

Beabsichtigt sind Waldumwandlungsmaf3nahmen und Gewasserrenaturierungsmal3-
nahmen am Riethrather Mihlenbach in der Gemarkung Garath, Flur 4, und in der
Gemarkung Berghausen (Langenfeld). Von der Stadt Duisseldorf (Untere Land-
schaftsbehdrde) und dem Eigentimer, die von Burgsdorff'sche Forstverwaltung
SchloRhof Garath, wurde ein Okokonto erarbeitet, das die bereits realisierten und
zukunftig beabsichtigten AusgleichsmalRnahmen erfasst bzw. festlegt und langfristig
sichert. Die Zuordnung der konkreten Flachen und MaRnahmen fur das Bebauungs-
plangebiet ,Am Scheitenwege® wurde bereits mit der Unteren Landschaftsbehdrde
abgestimmt. Die Ausgleichsflache 1 wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertra-
ges zwischen dem Investor und der Stadt Disseldorf geregelt und gesichert.

Ausgleichsflache 1
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b.) Ausgleichsflachen 2 + 3:

Die Ausgleichsflachen 2 + 3 liegen ortsnah im Stadtteil Itter in der Gemarkung ltter-
Holthausen, Flur 8. Die Ausgleichsflache 2 befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes 5670/020 ,Auf'm Wettsche®. Hier wur-
de auf den Flurstiicken Nr. 145 tlw./ 148 tlw. eine derzeit versiegelte Flache (ehema-
liger Asphaltweg zur Querung der Minchener StralRe) entsiegelt und begrint. Die
Ausgleichsflache 3 grenzt unmittelbar an das Plangebiet ,Auf'm Wettsche* an und
umfasst eine 700 m? grol3e Teilflache des Flurstiicks 368, die bisher landwirtschaft-
lich genutzt wurde. Als Ausgleichsmalinahme wurde diese Flache eingesat.

Ausgleichsflachen 2 + 3
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Die offentlichen Griunflachen und die grof3flachige Versickerungsflache im B-Plan-

Gebiet besitzen neben der 6kologischen Ausgleichsfunktion stadt- und landschafts-

bildgestalterische, gliedernde und Erholungsfunktionen.

Am ostlichen Rand weist der B-Plan eine 6ffentliche Grinflache mit Fufl3- und
Radweg als Ubergangszone vom Wohngebiet zur landwirtschaftlich genutzten
Flache aus. Durch die Wegeverbindung zum B-Plan-Gebiet ,Aufm Wettsche”
werden beide Baugebiete fuBlaufig miteinander verknlpft. Der Ortsrand wird
durch eine wegbegleitende Baumreihe markiert. An der Grenze zu den Bau-
grundstlicken ist die Transport- und Versickerungsmulde flr das zu versickernde
Niederschlagswasser integriert.

Im Norden liegt die Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser. Ca. 50 % der Flache werden fur die Rlckhaltung ca. 25 cm tief
ausgemuldet. Die sonstigen Flachen werden mit einer Standardsaatmischung fur
artenreiche Mahwiesen eingesat. Zur Anreicherung und als Ortsrandeingrinung
erfolgen lockere Baumpflanzungen mit einheimischen Arten. Eine Baumreihe vor
dem WA-1 schlielt die Versickerungsflache raumlich ab und markiert den Uber-
gang zu den Baugebieten.

Der zentral verlaufende Ost-West-Griinzug gliedert die Baugebiete und vernetzt
das B-Plan-Gebiet mit der Umgebung. Neben der gliedernden und verbindenden
Funktion dient dieser Grinzug dem Aufenthalt und der Erholung der kinftigen
Bewohner. AuRerdem wird ein 6ffentlicher Kinderspielplatz integriert. Uber die
Wegeverbindung zum B-Plan-Gebiet ,Aufm Wettsche ist auch der dortige Spiel-
und Bolzplatz zu erreichen.

In den Wohngebieten bieten die Hausgarten, Wohnwege und Platze Spielmdglichkei-

ten fur jungere Kinder. Mit den beschriebenen MalRnahmen besteht insgesamt eine

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

Durch textliche und zeichnerische Festsetzungen zur Bepflanzung fir die Baugebie-

te, GFL-Flachen und bauliche Anlagen wird eine starke Durchgrinung des B-Plan-

Gebietes erreicht.
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Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich im Plangebiet an den Obergrenzen
der BauNVO, was im Ergebnis eine angemessene bauliche Dichte in einem insge-
samt gut durchgrinten Wohngebiet zum Ergebnis hat. Insbesondere die Freibereiche
lockern die Baustrukturen auf und sorgen flir eine ausreichende Grinversorgung der
zukunftigen Bewohner.

Versiegelungsbilanz gemalt GOP

versiegelt | % | teilversiegelt | % unversiegelt | % Summe

(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand | 2.000 | 3 0 0 68.500 97 | 70.500
Planung | 31.500 | 45 3.500 5 35.500 50 | 70.500
% +42 +5 -47

Bilanz

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

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

c) Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

d) Bodenauftrag

Aus entwasserungstechnischen Grinden muss das Plangebiet in Richtung Stidosten
bis auf 3,0 m ansteigend aufgeflillt werden.
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Wasser

a) Grundwasser

Aufgrund der relativen Rheinndhe werden die Grundwasserstande im Plangebiet
deutlich von den Rheinwasserstanden beeinflusst. Dies ist u. a. an der relativ hohen
Schwankungsbreite des Grundwasserspiegels umliegender Grundwassermessstel-
len zu erkennen. Die Grundwasserstande schwanken gro3rdumig zwischen ~ 29 m
und ~ 35,5 m . NN. Gemal der Topografischen Grundkarte liegen die Gelandeho-
hen im Plangebiet zwischen 35,4 m und 37,5 m G. NN.

Im Plangebiet kann es in Teilbereichen bei hohen Grundwasserstanden zu einem

Flurabstand von weniger als einem Meter kommen.

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

Bei Bauwasserhaltungen im sddlichen Planungsgebiet ist vorab zu klaren, ob da-
durch die CKW-Verunreinigung in bisher nicht belastete Bereiche verlagert und durch
welche Gegenmalnahmen eine solche Verlagerung vermieden werden kdnnte.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

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

Oberflachengewasser fir eine mdgliche Einleitung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden. Die im Plangebiet durch-
geflhrten Versickerungsuntersuchungen zeigen, dass lediglich die Béden im nérdli-
chen und nordéstlichen Bereich des Plangebietes fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser geeignet sind.
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Daher ist nur das im Bereich 6stlich der HaupterschlieBungsstrale anfallende ge-
sammelte Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Somit kdnnen die Vorgaben
des § 51 a LWG zumindest teilweise im Plangebiet realisiert werden. Das auf den
befahrbaren Flachen sowie auf den westlich der HaupterschlieBungsstrale anfallen-
de Niederschlagswasser ist in die Mischwasserkanalisation einzuleiten.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet gehort je-
doch zum uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Rheins. Bei Versagen von 6f-
fentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen, kann im Hoch-
wasserfall die Flache des Plangebietes Uberschwemmt werden. Zur Vermeidung von
Hochwasserschaden ist dies bei baulichen Anlagen zu berucksichtigen (§ 31c Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz).

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

Luft

a) Lufthygiene

Aufgrund der guten Durchliftung nahe des Rheins und des Fehlens von relevanten
Emittenten - bis auf die Mlinchener Stralde - ist die lufthygienische Situation als giins-
tig zu beurteilen und kann mit den Untersuchungen im benachbarten Bebauungsplan
Nr. 5670/20 ,Aufm Wettsche“verglichen werden. Berechnungen uber die lufthygieni-
sche Situation an geplanten Hausern auf dortigem Gebiet im Jahr 2005 haben erge-
ben, dass die zu erwartenden Werte mit groRem Abstand unter den Grenzwerten der
22. BImSchV liegen werden. Zu dem ist der Abstand zwischen den geplanten Hau-
sern und der Munchener Stral3e in der vorgelegten Planung dreimal so grol3 wie im
benachbarten Gebiet.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Durchwegung des Gebietes flr FuRganger und Radfahrer ist engmaschig und
bietet zahlreiche attraktive Wegebeziehungen. Die Notwendigkeit einer ErschlieRung
durch eine Strallenbahn konnte fachtechnisch nicht nachgewiesen werden, so dass
Busverbindungen als einziges Angebot des 6ffentlichen Personen-Nahverkehrs an-
geboten werden.
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c) Energie

Aufgrund der Neuausweisung von Misch- und Wohngebieten auf einer landwirt-
schaftlich genutzten Flache ist hier zuklnftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten.
Die im Folgenden aufgefuhrten planerischen Grundsatze sollten berlcksichtigt wer-

den, um den zukinftigen zusatzlichen Energiebedarf zu minimieren:

Zukunftige Baukorper sollten moéglichst kompakt ausgefihrt werden, um Warmever-
luste gering zu halten.

Eine Gebaudehauptseite sollte nach Slden ausgerichtet werden, um solare Energie-
gewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig
ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebaudeaulienseite installiert werden.

Zur Vermeidung von Verschattung sollten die Geschossigkeiten von Sitden nach
Norden ansteigen und ausreichende Abstande zwischen den Baukdrpern eingehal-
ten werden.

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

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

Fir das Plangebiet wird derzeit ein Energiegutachten angefertigt. Es legt denkbare
Alternativen zur Energieversorgung, die energetischen Standards fir Gebaude und
mdgliche Fordermittel dar und soll Investor fir seine Durchfihrungsplanung zur Ver-
figung gestellt werden.

Stadtklima

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

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

Der Rahmenplan Himmelgeist und lItter folgt dieser Empfehlung jedoch insofern, als
dass ein zentraler Bereich des Frischlufteinzugsgebietes zwischen den beiden B-
Planen Aufm Wettsche (5670/020) und Am Scheitenwege (5670/019) von Versiege-
lung und Bebauung freigehalten wird. Allerdings verengt sich der Freiflachenbereich
von derzeit ca. 330 - 370 m je nach Lage auf 180 - 130 m.

Im Hinblick auf zukiinftige Planungen sollte eine Unterschreitung des Frischluftkorri-
dors von 130 m, wie sie derzeit bereits auf Hohe der Stralle Am Steinebrick besteht,
vermieden werden, um die Wirksamkeit der Frischluftschneise nicht noch weiter zu
beeintrachtigen.

Die geplante Bebauung sieht in erster Linie eine relativ lockere 2- bis 3-geschossige
Wohnbebauung mit hohem Grinanteil vor. Auch dies entspricht den Inhalten des
Rahmenplans. Die beiden gréReren zusammenhangenden Freiflachen, das Ost-
West verlaufende Griinband von 20 - 30 m (wenn man die Hausgartenbereiche mit
einbezieht) sowie die dreieckige Flache im Norden des Plangebietes werden sich
positiv auf den klimatischen Nahbereich des neuen Wohngebietes auswirken. Wer-
den westlich des Plangebietes entsprechend dem Rahmenplan weitere Wohngebiete
entwickelt, ist eine Vernetzung der Grinflachen vorzusehen.

Um den negativen Auswirkungen der zuklnftigen Bebauung auf die derzeitigen Frei-
flachen innerhalb der bedeutenden Klimaschneise entgegenzuwirken, soll das Po-
tenzial mikroklimatischer MaRnahmen im Plangebiet so weit wie moglich ausge-
schopft werden.
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Hierzu werden MafRnahmen, die sich glinstig auf den klimatischen Nahbereich aus-
wirken, in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. So sind u. a. auf Tiefgaragen
Vegetationsflachen anzulegen und Flachdacher in den Baugebieten Ml und WA1
vollflachig mindestens extensiv zu begrinen. Im gesamten Plangebiet sind Flachda-
cher und flach geneigte Dachflachen von Garagen vollflachig mindestens extensiv zu
begriinen. Die Seitenwande von Einzelgaragen und Gberdachten Tiefgaragenrampen
sind zu o6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen hin mit Kletterpflanzen zu beranken.
Die privaten Stellplatze und deren Zufahrten sind — soweit es der Grundwasser-
schutz erlaubt — teilversiegelt (mit 30 % Fugenanteil) zu gestalten.

Kulturglter und sonstige Sachgter

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

Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Es wurden im Rahmen eines Werkstattverfahrens mehrere alternative stadtebauliche
Entwiurfe fir Itter und Himmelgeist von einer Fachjury bewertet. Der erste Preis des
Wettbewerbes diente als Grundlage fir den Rahmenplan, aus dem der vorliegende
Bebauungsplan entwickelt wurde. Es sind dementsprechend im Laufe des Verfah-
rens Varianten entwickelt aber nicht weiter verfolgt worden.

Nullvariante

Sollte die Planung nicht durchgefuhrt werden, wirden die Flachen auch langerfristig
in landwirtschaftlicher Nutzung verbleiben. Dies ware aus Sicht des Boden- und
Grundwasserschutzes mit keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden, sofern der Einsatz von Pflanzenbehandlungs- und -schutzmitteln sich im
Rahmen der ordnungsgemalfen Anwendung bewegt.
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Mit der landwirtschaftlichen Nutzung ist zwar - im Vergleich zu den geplanten Begru-
nungen - eine geringere Vielfalt der Vegetationsstruktur und der biologischen Arten
verbunden, demgegeniber ware aber die Funktion der Frischluftschneise vom Him-
melgeister Rheinbogen zum Sudpark besser gewahrleistet.

Der geplante Wohnraum miusste an anderer Stelle geschaffen werden, was unter
Umstanden zu gréReren Belastungen von Umwelt-Schutzgitern fiihren kann. Insbe-
sondere der Trend zur Abwanderung ins Umland verursacht Larm- und Luftbelastun-
gen fur die in der Stadt lebenden Einwohner. Von daher kann auch die Nullvariante
zu nachteiligen Umweltveranderungen flhren. Diese wirden jedoch nicht im Plange-
biet selber auftreten.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen gemafR § 4c Baugesetzbuch (insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen) kénnen fir das Schutzgut Wasser im Rah-
men der regelmafligen Grundwassergite- und Oberflachengewasseriiberwachung
erkannt werden. Nachteilige Veranderungen konnen beispielsweise durch defekte
Kanale oder den unsachgemalfen Umgang mit Chemikalien verursacht werden.
Sollten bei den Erdarbeiten zukunftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
unreinigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Uber ein
spezielles Monitoring (z. B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Siche-
rungsmalfinahmen) dberwacht werden.

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

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der re-
gelmalig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Ab-
weichungen zu Uberprfen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen grUnplanerischen Ausgleichs-
maflinahmen sollte beobachtet werden. Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen
und mit der Versiegelungsprognose zu vergleichen.
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Auswertungen der Beschwerdedatenbanken von der Bezirksregierung und von der
Stadt Dusseldorf, Umweltamt, sind flr das Monitoring heranzuziehen, um insbeson-
dere unerwartete Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem 5-Jahres Turnus regelmafig durchzufiuhren. 5 Jahre nach Beendigung der Bau-
arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufihren.
Das Monitoring wird von den zustandigen Behdrden durchgeflihrt.

Weitere Angaben

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

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

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