KREISVERBAND DUSSELDORF VERBAND

Stadtverwaltung Dusseldorf
Planungsamt
Brinckmannstralde 5

40225 Dusseldorf

Dusseldorf, 19.07.2018

Betreff: Fragen und Anmerkungen zur Neubauplanung in der baurechtlichen
Offentlichkeitsbeteiligung ehemals Fashion House (05/014) im Stadtbezirk 05

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie wissen, dass wir als ortlich zustandiger Kreisverband Dusseldorf des ,Verband Wohneigentum
Nordrhein-Westfalen e.V.* auch die Interessen der Haus-und Wohnungseigentiimer im Disseldorfer
Norden vertreten. Als solche sind wir seit geraumer Zeit auch in die Uberlegungen, Planungen und
die zwingend nach Baugesetzbuch vorgeschriebene Birgerbeteiligung im Hinblick auf die
Neuplanung des Gelandes Fashion House, Stadtbezirk 05, eingebunden.

Hierbei vertreten wir nicht nur die von dieser rdumlichen Umstrukturierung betroffenen
Verbandsmitglieder aller angrenzenden Stadtteile, sondern konzentrieren zusatzlich durch unsere
Aktivitaten, z.B. die Aufklarung bzgl. belastbarer Aussagen seitens des Investors, sowie behdrdlich
vorgestellter und teilweise wenig realistisch bzw. falsch dargestellte Plane auf "Verkaufsprospekt -
Niveau". Ebenso verteilen wir dazu mit Fachleuten abgestimmte Aufklarungsinformationen im
gesamten Anwohnergebiet, haben tber 800 Unterschriften betroffener Anwohner gesammelt und
verfligen Uber die Unterstitzung fast aller betroffenen Anwohner bzgl. lhrer geduBerten Angste,
Beflirchtungen und Forderungen.

Nach unserem derzeitigen Informationsstand kdénnten auf dem besagten Gelédnde ca. 400
Wohnungen, ein Hotel mit 150 Zimmern, Birordumen, eine dreizligige KiTa, ein Supermarkt, rund
800 Tiefgaragenstellplatze sowie Grinflachen erstellt werden, die zum Teil auch fir die
angrenzenden Anwohner zuganglich sein sollen.

Mit diesem Schreiben nebst Anlagen mdéchten wir im Rahmen der rechtlich vorgeschriebenen
Offentlichkeitsbeteiligung und Anhérung der Betroffenen die wesentlichen Bedenken, Vorschlage und
Gedanken der Menschen, mit denen wir im Rahmen unserer Tatigkeit gesprochen haben, mitteilen
und daraus resultierende offene Fragen, deren Beantwortung fiir eine abschlieRende Beurteilung
notwendig ist, formulieren. Dies soll in einem konstruktiven Dialog zwischen den Planungs- und
Baubehoérden, dem Investor und den betroffenen Anwohnern helfen, eine dkologisch lebenswerte
und von den Anwohner mitgetragene Umstrukturierung dieses Stadtteils im Sinne aller zu schaffen.
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Im Kern sehen wir bzw. die von uns vertretenen Anwohner/Eigentimer vier wesentliche Gruppen von
Herausforderungen und fordern fir die weitere Planung und Durchflhrung, dass diese aus unserer
Sicht zwingend berlicksichtigt werden sollen:

(a) Berlcksichtigung der Gebietsstrukturen: Zwingende Einhaltung der Umgebung, der
angepassten Bauhohen, entsprechend den heutigen Bauhdhen der Hauptgebauden (ohne
Treppenhauserhéhungen)

(b) Larmschutz / Immissionsschutz: Bei Veradnderung der Bebauung missen Mallnahmen
getroffen werden, um die heutigen Larmbelastung und Immissionen durch die Danziger
Stralde und deren angrenzenden Straf’en deutlich zu reduzieren

(c) Verkehrskonzept: Eine Uber das bereits heute grenzwertige Mall hinausgehende
Verkehrsbelastungen der Zufahrtsstralen sind zu vermeiden, dies auch unter
Bericksichtigung der anderen Bauprojekte und Veranderungen im Dusseldorfer Norden

(d) Infrastruktur: Die Infrastruktur muss so hergerichtet werden, dass die zusatzlichen Bewohner
Platz finden. Stichworte: Parken, Abwassersituation, Nahversorgung

Desweiteren ergeben sich aus der Durchsicht der derzeit geltenden Bebauungsplane fir die
bestehenden Gewerbeobjekte Fashion House 1 und 2 Fragen, die im Folgenden aufgeworfen
werden.

Die Beantwortung der Fragen in eindeutiger verbindlicher Form ist fir das weitere Verfahren
unerlasslich, weil dies Klarheit schafft und Streit vermeidet.

Erlauben Sie uns, bevor wir in die Details einsteigen, den Hinweis, dass eine Burgerbeteiligung,
welche nach baurechtlichen Vorschriften zwingend erforderlich ist, nur dann erfolgt, wenn
Transparenz geschaffen wird. Bei den bislang geflihrten Gesprachen erhaltenen Stellungnahmen
und Antworten drangte sich bisweilen der Eindruck auf, dass klare Antworten nicht gegeben werden
konnten oder nicht gegeben werden wollten.

Unser Appell daher: Lassen Sie uns doch in einen Kommunikationsprozess einsteigen, der hilft,
diesen Eindruck nachhaltig zu beseitigen und Vertrauen auf beiden Seiten zu schaffen, denn die
Anwohner fordern und wollen nicht mehr und nicht weniger, als die seit Jahrzehnten gelebte
Beibehaltung der Anwohner - Nachbarschaften und keinen Fremdkorper im Umfeld der alten Fashion
Hauser. Dies bedeutet auch eine einvernehmliche Bauhéhenbegrenzung auf dem Status Quo, eine
vorausschauende Verkehrs- und OPNV Lenkung sowie eine bereits heute notwendige Begrenzung
der Umwelteinflisse fur den Dusseldorfer Norden.

Dusseldorf, den 19.07.2018

Der geschaftsfliihrende Vorstand des Kreisverbandes
Bernhard Alef, Andreas Trapp, Glinter Burghaus, Angelika Faust

gez. Bernhard Alef, 1. Vorsitzender gez. Gunter Burghaus, 1. Kassierer

Anlage: Fragen und Anmerkungen zur Neubauplanung Ehemals Fashion House (05/014)
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Anlage zum Schreiben vom 19.07.2018
Einleitung

Im Verlauf von zwei Blrgerworkshops in 2017 und unsere nachfolgende Sammlung von tber 800
Unterschriften der betroffenen Anwohner haben diese eine sehr deutliche Ablehnung von
Hochhausern und Hochpunkten dokumentiert. Diese sind dankenswerter Weise auch nicht mehr
in der derzeitigen Planung enthalten.

Allen betroffenen Anwohner und uns als Verband Wohneigentum ist es wichtig, dass die heutigen
Bauhohen (Hauptgebaudehdéhen ohne Treppenhauserhéhungen) der Fashion Hauser nicht
Uberschritten werden. Die entsprechenden Unterschriftenlisten der Anwohner wurden dem
Planungsamt Gbergeben. Die Begrenzung der Neubauhéhen auf dem jeweilig real vorliegenden
Niveau der jetzigen Gebaude, unabhangig von der Geschossigkeit, ist seit Beginn des
Bekanntwerdens wesentlicher Bestandteil der Forderungen der betroffenen Anwohner. Dazu
wurden bisher trotz mehrfacher Nachfragen unsererseits seitens der Stadtverwaltung keine
Aussagen getroffen.

Die am 04.07.2018 in den gezeigten Folien dargestellten Héhen entsprechen u. E. visuell nicht
den derzeitigen Bestandshéhen und wurden auflerdem teilweise nicht malstabsgerecht
dargestellt.

Wir werden diese genauen Angaben zu den bestehenden Gebaudehohen im Planverfahren -
insbesondere im Hinblick auf Uberschreitungen zu den Bestandshéhen - ggf. auch auf
juristischem Wege einfordern.

Zusatzlich zu den bereits aktuell bestehenden Verkehrsproblemen im Planungsgebiet ist durch
den zukunftigen Neubau der Fashion Hauser mit einem deutlich erhéhtem Verkehrsaufkommen,
verbunden mit zusatzlichen Immissionsbelastungen fir die Anwohner, zu rechnen. Ebenfalls wird
sich im Falle der Realisierung weiterer Neubauplanungen wie

- geplante Realschule Stockum, KoetschaustralRe

- geplantes Einkaufszentrum Ulmenstr. / An der Piwipp

- geplantes Hallenbad an der Ulmenstralle

- Baustelle Fernwarme Kalkumerstr. zum Flughafen

- geplanter Neubau Meineckestr. nach Aufgabe der Asylunterkiinfte
- in der Umgebung z:B. Freiflachen Am Roten Haus

- Open Air Flache Messeparkplatz P1

das Verkehrsaufkommen nochmals zusatzlich durch Baustellen- und Besucherverkehr drastisch
erhohen. Verstarkt wird dies nach Informationen aus der lokalen Presse zunehmend durch ein
deutlich erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund Flughafen-, GroRveranstaltungs- und
Messeverkehr.

Wir fordern daher die Behorden auf, die Fashion House Neubebauung mit Ricksicht auf ein
Okologisches und lebenswertes Umfeld der Anwohner, zukunftsorientiert zu gestalten, aus
Fehlplanungen friherer Zeiten (Verdichtung um jeden Preis) zu lernen (siehe an Beispielen in
Hamburg) bzw. Uber eine Nutzung, die durch die bestehenden Bebauungsplane (5381/14 u.
5381-18) rechtlich abgesichert ist, nachzudenken.

Kurzsichtige Investorenziele sollte daher den generationenlbergreifenden Interessen der
wahlberechtigten und mindigen Anwohner und dem Gemeinwohl nachrangig sein.
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Unsere Wiinsche, Bedenken und Anregungen:

Stadtebauliche Struktur des Neubebauungskonzeptes

Es war seit Beginn des Bekanntwerdens immer eine der wesentlichen Forderungen aus den
Burgerversammlungen von 2017, dass die Neubebauung im Hinblick auf die Gebaudehdhen
nicht Uber die Male des bereits Vorhandenen hinausgehen und die Geschossigkeit
insbesondere an der Deikerstralle und der Carl-Sonnenscheinstralde beibehalten werden sollte.

Tatsachlich ist nach dem Verwaltungsvorschlag, der in der frihzeitigen Blrgerbeteiligung am
04.07.2018 vorgestellt wurde, auf sogenannte ,Hochpunkte® verzichtet worden. Die maximale
Gebaudehohe soll demnach ca. 19 m betragen und sich zur Deikerstralle hin weiter reduzieren
(ca. 11 m bzw. drei Geschosse).

Dies andert allerdings nichts an der Tatsache, dass die damaligen Behdrden in den derzeit noch
rechtsgultigen Bebauungsplanen eine deutliche Ricksicht bzgl. der Nachbarbebauung gefordert
und festgeschrieben haben. Im vorgestellten Verwaltungsentwurf ist Vergleichbares
bedauernswerter Weise nicht zu erkennen.

So ist demnach zur Carl-Sonnenschein-Stra3e hin nur eine 3-geschossige, zur Deikerstralle
sogar nur eine 2-geschossige Bebauung zulassig. Zwar wird die 3-Geschossigkeit an der Carl-
Sonnenschein-Stralte direkt zwar eingehalten, daflr aber im Bereich des ndrdlichen
Fashionhauses bis auf 6 Geschosse deutlich Gbersteigert. Der glltige Plan erlaubt - wie gesagt -
nur max. 3 Geschosse. An der Deikerstralte sieht der Verwaltungsentwurf 3 und 4 Geschosse
vor. Das ist erheblich mehr als die heute vorhandenen 2 Geschosse.

Unibersehbar ist ebenfalls die Abweichung gegentiber dem geltenden Bebauungsplan entlang
der Danziger Stral3e. Der gultige Bebauungsplan erlaubt maximal 4 Geschosse, der Entwurf sieht
dem gegeniiber Uberhéhungen auf 6 Geschosse vor. Diese Abweichung hatte unabwendbare
Auswirkungen durch Schallreflektionen auf das gesamte Gebiet westlich der Danziger Strale.

» Es wird deshalb angeregt, die 6-Geschossigkeit an der Danziger StraBe dahingehend
zu korrigieren, dass Larmreflektionen auf die Wohngebiete westlich der Danziger
StraBe ausgeschlossen werden, weil davon ausgegangen werden kann, dass bei einer
2 - 3 geschossigen Bauweise mit deutlich geringeren Schall-Reflektion / Immission zu
rechnen ist.

Die derzeit vorhandene Staffelung der Gebaudehdhen der beiden Fashionhauser hat
unzweifelhaft dazu beigetragen, dass Uber Jahrzehnte eine harmonische Nachbarschaft mit den
angrenzenden, wenig verdichteten Einfamilienhaus-Gebieten bestanden hat.

» Es wird deshalb angeregt, die Staffelung der Gebaudehohen fiir eine Neubebauung so
vorzunehmen, dass diese den Vorgaben der derzeitig giltigen Bebauungspldanen
entsprechen.

» Es wird daher zusatzlich angeregt, dass die Baugrenzen / Bauhoéhen verbindlich im
neuen Bebauungsplan festgeschrieben werden. Es muss ausgeschlossen sein, dass
liber den Weg einer baubehoérdlichen Befreiung von diesen Festschreibungen,
Baugenehmigungen erteilt werden kénnen.

Die vorgeschlagene stadtebauliche Struktur zeigt blockartige Merkmale mit Hofbildungen auf.
Beides ist untypisch fur das gesamte stadtebauliche Umfeld im Norden und zerstdrt den
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Siedlungscharakter nachhaltig. Beginnend seit ca. 1935 wird dieses im Wesentlichen durch
Einzel —, Doppel — und Reihenhauser gepragt.

» Winschenswert ist mindestens ein Alternativentwurf, der sich am heutigen
Siedlungsbild bzw. Birgerwunsch orientiert. Warum wurde dieser bisher nicht
beriicksichtigt und als Vorgabe ignoriert?

Das Neubebauungskonzept Iasst keine stadtebaulichen beziehungsweise
architektonischen Details erkennen (z.B. spiegelnde / matte Fassaden, Material, Dachform).

» Es wird daher angeregt, ein stidtebauliches Wettbewerbsverfahren durchfiihren zu
lassen. Warum wird nicht, wie bei dhnlichen GroBprojekten (z. B. Neugestaltung
Hauptbahnhof, ff) durchaus iublich, ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren
durchgefihrt?

» Warum wurde nicht wie bei anderen Projekten ( z.B. Weco Geldnde in Eller) ein
stadtebauliches und freiraumplanerisches Workshop-Verfahren unter Beteiligung
mehrere Architekturbiiros von der Stadt Diisseldorf vorgeschlagen, gefordert und
durchgefuhrt?

Verkehr

Die beiden Fashionhauser werden bislang wirksam und funktionierend im Wesentlichen tber

die Danziger Strale erschlossen. Eine verkehrliche Uberbelastung durch die Nutzung der
Fashionhauser konnte so auch in der Vergangenheit vermieden werden, obwohl die Deikerstralie
insbesondere morgens und am Nachmittag intensivst auch von gebietsfremdem

Pendlerverkehr gepragt wird.

Die nunmehr vorgesehenen Nutzungen sind kleinteiliger und differenzierter als beim
seinerzeitigen Modemessen-Haus. Es erscheint auch fiur Fachleute nicht nachvollziehbar, wie ein
derart grof3es Gebiet, mit deutlich erhéhtem Personen- und Fahrzeug-Aufkommen, weiterhin im
Wesentlichen Uber einer Zufahrt Gber die Danziger Stral3e erschlossen werden soll.

Viel wahrscheinlicher sind intensivste stoRartige Ziel- und Quellverkehre, welche die
vorhandenen Stralen (z.B. Am Roten Haus, Deikerstralle, Thewissenweg) zusatzlich stark
belasten werden. Deutliche Abhilfen schaffen wirden daher in jedem Fall und von vorn herein
eine weniger intensiv verdichtete Neubebauung des Gelandes.

» Es wird daher angeregt, die verkehrliche Auswirkungen einer Neubebauung in einer
dynamischen digitalen Verkehrssimulation zu untersucht, die insbesondere auch die
hohen taglichen und saisonal stoRartigen Pendlerverkehre, einschlieBlich der
Auswirkungen durch starkverkehr-erzeugende GroRereignisse wie Messe-, Arena- und
Dome-Veranstaltungen mitberiicksichtigt.

» Damit ein reibungsloser Abfluss der Verkehrsstrome uber die Danziger StraBe zur A44
in beiden Richtungen gewahrleistet werden kann, diirfte zukiinftig der Verkehr nicht
durch Lichtzeichenanlagen behindert werden.

Nutzungen

Das Neubebauungskonzept der Verwaltung enthalt in seiner zeichnerischen Form keinerlei
Aussagen zu beabsichtigten Nutzungen. Diese wird im Text lediglich pauschal mit Wohnen,
Einzelhandel, Gastronomie, Kita, Wellness / Sport, Dienstleistungen und Hotelnutzung
umschrieben.
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Zwar gibt es im Umfeld des Planungsraumes einige kleinere gastronomische Angebote, aber
dariber hinaus handelt es sich faktisch um eine mit reinen Wohngebieten vergleichbare Struktur,
inklusive vereinzelten Zusatznutzungen wie z.B. Kirchen, Kitas und Schulen, Hauskiosken, ff.

» Wiinschenswert und angemessen ware es, das Thema Wohnen deutlicher zu
differenzieren, etwa zum Beispiel nach Geschosswohnungsbau, Einfamilien- und
Doppelhdausern, Reihenhausern (auch zur Vermietung), Altenwohnungen und Mehr-
Generationen-Wohnen.

Beispiel eines neues Wohnkonzeptes:

Nach intensivsten Einzelgesprachen und Diskussionen mit den betroffenen Anwohnern
beidseitig der Danziger Stralle wurde immer wieder eine sehr ernst gemeinte interessante
Variante hinterfragt:

Warum wird auf dem Gelande nicht auch ein Alten-Wohnzentrum mit entsprechenden
Maoglichkeiten des altengerechten Wohnens geplant bzw. realisiert?

Erganzend besteht zudem aufgrund der Altersstruktur in  Umfeld erheblicher
zukunftsorientierter Bedarf nach auch altersgerechter Gastronomie [/ Cafés,
Einkaufsmdglichkeiten und arztlicher Versorgung im nahen Umfeld.

Viele Menschen die hier Uber Generationen hinweg lhr ganzes Leben im Kreise der Familie
verbringen, sind sicher sehr daran interessiert, im Alter in lhrem vertrauten Umfeld der
Heimatsiedlung verbleiben zu kénnen. Auch ware die Ubergabe bzw. die VerduRerung der
bestehenden Hauser / Wohnungen an jingere Generationen umsetzbar und der vielfach
auch von Investoren von Bestandsimmobilien favorisierte Wunsch bzgl. eines altersgerechten
Wohnflachen-Austausches ware dadurch realisierbar. Familien hatten zudem unter sozial
vertretbaren Umsténden Eltern / GroReltern in lhrer unmittelbaren Umgebung .

Von einer Uberaus hohen Akzeptanz seitens der Anwohner flir eine solch blrgernahe
Planung ohne Proteste kann dabei ausgegangen werden.

Gleichfalls ware die hochproblematische Verkehrs-und Parkplatzsituation bei einer solchen
Nutzung deutlich entscharft.

Die Stadt Dusseldorf tut sicherlich gut daran, sich schon heute zukunftsweisend auf die
bestehenden Altersstrukturen und geburtenstarken Jahrgange durch sozial kompetente
Entscheidungen einzustellen.

» Wurde mit dem neuen Investor iiber solch einen Losungsansatz, wie seit Mitte 2017
mehrfach von den Anwohner vorgebracht, gesprochen?

Zentrenkonzept

Der von der Verwaltung vorgeschlagene Nutzungs-Mix (siehe unter 3.) lauft darauf hinaus,

auf dem Fashionhausgelande quasi ein neues kleines Stadtteilzentrum entstehen zu lassen.
Dadurch erfolgt zwangslaufig eine massive Abspaltung der historisch gewachsenen Siedlungen
von Unterrath West und Stockum. Es muss sorgfaltig geprift werden, ob das wirklich eine gute
Idee ist. Denn bereits heute schwacheln die vorhandenen Nebenzentren an der Kalkumer-/
Unterrather Stra3e und Kaiserswerther-/Stockumer Kirchstrale.

> Es wird daher angeregt, die Nutzungsstruktur des neuen Baugebietes auf jeden Fall in
ein geplantes Zentrenkonzept zu integrieren. Insofern wird diesbeziiglich eine
fachgutachtliche Untersuchung vorgeschlagen. Wird eine fachgutachtliche
Untersuchung dieser Art durchgefiihrt?
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Baurecht und Durchsetzbarkeit von Anforderungen

Die glltigen Bebauungsplane erlauben auf dem Planungsgebiet im Rahmen einer MK-
(Kerngebiet) Festsetzung ausschlieRlich die Nutzung als Fashionhaus. Die
Grundstiickeigentimer sind deshalb bei Veranderungswiinschen in héchsten Male auf die
Mitwirkungs- und Kompromissbereitschaft des Stadtrates der Landeshauptstadt
angewiesen. Daraus ergeben sich weitgehende Mdglichkeiten der Stadt, auf den Inhalt der
Planung Einfluss zu nehmen.

> Inwieweit beriicksichtigt die Stadtverwaltung Diisseldorf die Wiinsche
Forderungen der betroffenen Anwohner? (Rahmenbedingungen fiir den Investor)

VERBAND WOHNEIGENTUM NORDRHEIN-WESTFALEN E.V.
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Fashion House 1, Auszug aus bestehendem Bebauungsplan Nr. 5381/14

1.1 Die verkehrlich giinstige Lage des Grundstiicks zwischen der Strale "Am
Hain", der DeikerstraBBe und der Danzigerstralle sowie die Ndhe zur Messe und die
unmittelbare Nachbarschaft zur verkehrsreichen Danziger StraBle lassen es
zweckmaBig erscheinen, von der bisher angestrebten Nutzung als Wohnbaufldche
abzugehen und staft dessen ein Kerngebiet auszuweisen, in welchem die Ansetzung
eines Konfektionszentrums (Modehaus - als Lager, Biirohaus und sonstiges Zubehér)
vorgesehen ist. Mit Riicksicht auf die vorhandene eingeschossige Bebauung auf der
Ostseite der DeikerstraBe wird der gesamte Baukomplex soweit wie méglich von
der DeikerstraBBe abgeriickt und in der Hé6henentwicklung nach Osten abgestaffelt.
Es ist eine max. viergeschossige Bauweise unter Einhaltung einer GRZ von 0,5 und einer
GFZ von 1,5 festgesetzt. Die unbebauten Fldchen des Kerngebietes sollen als parkartige
Griinanlage gestaltet werden und geben (liber in die sidlich angrenzende o6ffentliche
Griinflache- Griinanlage-. Die Kraftfahrzeuge werden im Kellergeschol3, in einer
unterirdischen Stellplatzanlage und zum Teil auf dem Geldnde untergebracht.

1.2 Die Deikerstralle - sie ist als Gemeindeverbindungsstralle G 2 klassifiziert- erhélt
einen 2 m breiten Radweg. Der Kraftfahrzeugverkehr des Konfektionszentrums wird
Uber eine ParallelstralBe zur Danziger Stral3e, in die auch der Thewissenweg miindet, zum
Kerngebiet geleitet. Um die Orientierung des Gesamtfahrverkehrs auf die Danziger
StraBe noch zu verdeutlichen, werden an den StraBenfronten "Am Hain" und
DeikerstraBBe Zu- und Ausfahrtverbote festgesetzt. Damit eine spétere Verldngerung
der ParallelstralBe entlang der Ost- bzw. Nordostseite der Danziger Stralle auch zur
ErschlieBung des Baugebietes nérdlich der Stralle "Am Hain" mobglich ist, wird die
Anliegerstralle bis zu der Strallentiberfiihrung in Hbéhe der StraBe "Am Hain"
durchgefiihrt.

1.3 Zur Sicherung der Stromversorgung ist innerhalb des Kerngebietes eine
Transformatorenstation vorgesehen. Die Wasserversorgung und -entsorgung erfolgt liber
das stédtische Netz. Eine vorhandene Gasmitteldruckleitung liegt im Grenzbereich
zwischen Kerngebiet und 6ffentlicher Griinflache.

1.4 Zur Abschirmung der Bebauung auf der Ostseite der Deikerstralle gegen den
von der Danziger StraBe ausgehenden Verkehrsldrm wird im Bereich der
ausgewiesenen Griinanlage ein Larmschutzwall angelegt.

Kreisverband Dusseldorf - 72 - 1. Vorsitzender: Bernhard Alef - Elsternweg 15 - 40468 Disseldorf
Telefon: 0211 4 79 25 29 - Email: kreisverband@web.de - www.verband-wohneigentum.de/kv-duesseldorf

Seite 8 von 23



Hieraus ergeben sich folgende Fragen, Anmerkungen im Bereich Fashion House 1:

Eine Wohnbebauung wurde wegen der verkehrsreichen Danziger Stralle aus verstandlich
vorausschauenden Grunden im bestehenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

» Was sind die Griinde, warum dies jetzt bei der Neuplanung nicht mehr gilt und auf der
Grundlage welcher Faktenlage erfolgt diese Neubewertung, im Einzelnen?

> Wie viele Berufspendler nutzen die Danziger StraRe taglich?

> Welche Argumente sprechen aus Sicht der Stadt Diisseldorf auf heutiger Basis fiir eine
stark verdichtete Wohnbebauung an der schon jetzt hoch belasteten Danziger StraRe,
verbunden mit zusatzlich hohen Emissionen und schadlichen Immissionen fiir die
betroffenen Anwohner durch StraBen- und Flugverkehr?

» Warum werden verbindliche Bebauungspldane nicht vollstindig umgesetzt ( geplant
war ein 2m breiter Radweg auf der Deikerstralle)?

Es besteht eine Zu- und Abfahrtverbot flr die Strallenfront "Am Hain" und Deikerstralie.

» Wird das Verbot mit der Neubauplanung aufgehoben?

» Wenn ja, wie soll eine verkehrssichere Regelung dazu gestaltet werden?
Zur Abschirmung der Deikerstral3e wurde ein Larmschutzwall gebaut.

> Bleibt die Griinanlage mit jahrzehntealtem Baumbestand incl. Larmschutzwall
bestehen?

> Inwieweit wurde die Forderung von iiber 800 Anwohnern die Neubauplanung Fashion
House 1 nur in der bestehenden Bauhoéhen zu realisieren umgesetzt?

> Welche Bestandshdéhen haben die Gebiude (ohne Treppenhaus-Uberhéhungen) im
Bereich Fashion House 1 heute an der Danziger StraBe und welche Héhen sollen mit
Bezug auf einen definierten Referenzpunkt zukiinftig realisiert werden?

> Welche Bestandshohen haben die Gebidude (ohne Treppenhaus-Uberhéhungen) im
Bereich Fashion House 1 heute an der DeikerstraBe und welche Hoéhen sollen mit
Bezug auf einen definierten Referenzpunkt zukiinftig realisiert werden?

> Wie groB ist die Hohendifferenz zwischen dem StraBenniveau der Danziger StraBRe und
dem StraBenniveau der Deikerstrae?

» Werden sich die angegebenen maximalen ca. Hohen von ca. 19 m an der Danziger
StraBe bzw. ca. 11 m an der DeikerstraBe noch um die am 04.07.2018 beilaufig
erwahnten Satteldacher bzw. Spitzdacher erh6hen?
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» Wie hoch wire insgesamt eine geplante Larmschutz-"Vorhanglésung" im Gegensatz
zu einem Gebaude, bestehend aus Parkdeck + 1 Gewerbe-Etage + 5 Wohn-Etagen, an
der Danziger StraBe?

Von den Anwohnern wurden fir die Deikerstral’e eine, wie bereits heute vorbildlich bestehende
und akzeptierte, zweigeschossige Bebauung mit stark zuriickgesetztem Staffelgeschol},
gefordert und vorgeschlagen

> Ist die Stadt Diisseldorf und der Investor bereit auf diesen Wunsch der Anwohner
einzugehen?

Laut Vortrag vom 04.07.2018 sollen die Gebaudegrenzen vom Fashion House 1 verschoben
werden.

> Wie groB ist der heutige Gebaudeabstand im Bereich Fashion House 1 zur Danziger
StraBe und welcher Abstand ist fiir die Neubauplanung vorgesehen / geplant?

> Wie groB ist der heutige Gebdudeabstand im Bereich Fashion House 1 zur
DeikerstraBe und welcher Abstand ist fiir die Neubauplanung vorgesehen / geplant?

In der Neubauplanung im Bereich Fashion House 1 war klar zu erkennen, dass der gesamte
bestehende Baumbestand nicht mehr berlcksichtigt werden soll.

> Welche MaBnahmen beabsichtigt die Stadt Diisseldorf / der Investor zu ergreifen um
den Baumbestand wie mehrfach zugestanden zu erhalten?

> Ist das Parkhaus in Fashion House 1 zur Zeit an Fremdunternehmen vermietet?

Schon heute handelt die Verkehrsiberwachung / der Ordnungsdienst bei Falschparkern (z.B. von
Flughafen / Messe) auf Anwohner- und allgemeinen Stralten nicht mehr, sondern nur im Fall
einer direkten Gefahrdung des Stralenverkehrs. Auf Behinderung von Anwohnern beim
Ausfahren von lhren Grundstticken wird nicht mehr reagiert und sie kénnen dann sehn, wo noch
Parkmdglichkeiten vorhanden sind.

> Wie stellt die Stadt Diisseldorf bzw. der Investor sicher, dass keine zuséatzlichen
Fahrzeuge in den anliegerbeschrankten Siedlungsgebieten abgestellt werden?
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Fashion House 2, Auszug aus bestehendem Bebauungsplanes 5381/18:

1.1 Das Konfektionsmodezentrum "Fashion House 1", das in seinem ersten Bauabschnitt

einen Standort innerhalb eines ausgewiesenen Kerngebietes slidlich der Stralle "Am
Hain" hat, soll im Plangebiet durch die Errichtung eines weiteren Gebdudekomplexes
(Fashion-House 2) eine Mdglichkeit zur betrieblichen Erweiterung erhalten, weil das
jetzige Raumangebot den Anforderungen des Textil-Grol8handels nicht mehr gewachsen
ist. Die Lage des Gebéudes wird dabei als besonders zweckméllig angesehen. Zum
einen konnte ein Grundstiick in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem betrieblich
miteinander in enger Beziehung stehenden Fashion-House angeboten werden, zum
anderen hat dieser Standort den Vorteil, dass er in giinstiger Erreichbarkeit zur Messe
liegt, deren Bedeutung fiir das Modezentrum durch die mehrmals im Jahr stattfindende
Fachmesse der "IGEDO" (= Interessengemeinschaft Damenoberbekleidung) bestimmt
wird, wobei die Aufgabe der IGEDO in der Ausstellung und Préasentation einzelner
Bekleidungsstiicke besteht, wéahrend im Modezentrum selbst Textilagenturen die
Lagerung und den Verkauf ganzer Konfektionen (ibernehmen. Dadurch entsteht eine
intensive Beziehung zur Messe, die auch vor dem Hintergrund deutlich wird, dass die
Diisseldorfer Messegesellschaft NOWEA" sich mit der "IGEDQO" zu einer Kbérperschaft
zusammengeschlossen hat und in dieser Vereinigung auch die Betreiber des
Modezentrums sind. Dieser funktionellen und geschéftlichen Verflechtung trdgt der
ausgewdéhlte Standort Rechnung. Wenn die Stadt Diisseldorf ihre bevorzugte Position als
Anziehungspunkt fiir Modeausstellungen und Modemessen halten méchte, muss sie auch
die Méglichkeit fiir solche Baumalinahmen bereitstellen.

Neben denjenigen Griinden, die im Interesse der Bauherren eine Kerngebietsnutzung an
der Danziger Stral8e notwendig erscheinen lassen, liegen fiir eine derartige Nutzung auch
stadtebauliche Griinde vor:

» Das Gelédnde liegt verkehrsgliinstig mit direkter Anbindung an eine Bundesstralle (B 8 ),
die weiter zum Nordstern und zur Autobahn fiihrt.

* Von dem Verkehr auf der Danziger Stralle geht eine starke Emissionsbelastung
aus, was gegen eine denkbare Wohnnutzung entlang dieser Strafe spricht.

* Durch die Ausweisung von Kerngebiet kann ein Beitrag zur Entlastung des
Stadtzentrums von tertidrer Nutzung geleistet werden.

Die liberbaubare Flache im Kerngebiet wird durch Baugrenzen in 2 Abschnitte
geteilt, von denen der westliche max. 4-geschossig und der 6stliche mit Riicksicht
auf die benachbarten 1- und 2-geschossigen Wohngebdude max. 3-geschossig
bebaut werden kann.

Seitens der Investoren bestehen Uberlegungen, den geplanten Neubau in dem neuen
Kerngebiet mit dem vorhandenen Baukérper siidlich der StralBe "Am Hain" durch einen
die Stralle querenden Laufsteqg zu verbinden. Von einer dies Beziiglichen Festsetzung
wurde jedoch abgesehen, da Lage und Fiihrung dieses Laufsteges z.Z. noch nicht fest
liegen. Andererseits wird durch den im Plan eingetragenen Hinweis auf die Méglichkeit
einer derartigen Verbindung aufmerksam gemacht.
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Durch die Gliederung des Kerngebietes gemal3 textlicher Festsetzung Nr. 1 sind nur
solche Arten von Nutzungen zugelassen, die ausschlieSlich fiir die spezielle
Zweckbestimmung

des Baugebietes notwendig sind. Der nach dieser Festsetzung vorgenommene
Ausschluss von Vergniigungsstétten begriindet sich aus der unmittelbaren
Nachbarschaft des Kerngebietes zu vorhandenen und geplanten Wohnbereichen; er
soll deren Wohnruhe - insbesondere in den Abend- und Nachtstunden -
gewadbhrleisten. Vergniigungsstétten sind in zahlreichen anderen Kerngebieten der Stadt,
hauptséchlich in der Innenstadt zuléassig, sie haben dort ihren artgeméaflien Standort.

Die nicht (berbaubaren Flachen des Kerngebietes sollen als parkartige Griinanlage
gestaltet werden, soweit sie nicht als Geh- und Fahrfldchen befestigt werden miissen.

1.2 Im ©éstlichen Planbereich soll kiinftig Wohnbebauung entstehen. Zwar hat sich der
Flughafen Diisseldorf als Tréger &ffentlicher Belange in seiner Stellungnahme gegen die
Ausweisung von Wohngebiet innerhalb der Flugldrmschutzzonen gewandt, jedoch wird im
Rahmen der geforderten besonderen Abwégung die Ausweisung eines neuen
Wohngebietes  damit  begriindet, dass  Wohnraum  fir =~ umsiedlungsbereite
Bevdlkerungskreise a. s den (Flug-)Ladrmschutzzonen A und B (gern. LEP 1V) innerhalb
des

gewohnten Lebenskreises geschaffen und die vorhandene O6ffentliche Infrastruktur
ausgenutzt werden sollen. Auch die dem kirchlichen Gemeindezentrum "Heilige Familie"
benachbarte vorhandene Wohnbebauung spricht dafiir, diesen Bereich durch weitere
Wohnbauten stadtebaulich abzurunden. Beiderseits der Wegeverbindung zwischen dem
Wendehammer der nach Siiden verlaufenden Carl-Sonnenschein-Stralle und der
Deikerstral3e sind in Anpassung an die vorhandene Bebauung &stlich der Deikerstral3e
eingeschossige Doppelhéuser vorgesehen.

Im Hintergelénde dieser geplanten Bebauung sind 1-geschossige Gartenhofhduser zur
Ausweisung gekommen. Diese Bauweise ist angesichts der geringen Grundstlickstiefe
hier zweckma£ig.

Der Zugang zu den nérdlichen Gartenhofhaus-Gruppen erfolgt von der Carl-
Sonnenschein-Stralle und zu den stidlichen Hausgruppen lber einen privaten Wohnweg.
Dem dringenden Wunsch des St.-Sebastianus - Schiitzenvereins, Diisseldorf-Stockum
e.V., nach Ausweisung eines entsprechenden Grundstiickes fiir ein Vereinsheim wurde
dadurch entsprochen, dass an der Ecke Deikerstrale / "Am Hain" ein allgemeines
Wohngebiet mit ausreichend groBer (berbaubarerFldache ausgewiesen worden ist; gem.
BauNVO § 4 (2) 2 ist hier eine Schank- und Speisewirtschaftzuldssig.

Das eingeschossig geplante Gebéude soll zu den nérdlich angrenzenden Wohngebieten
durch Anpflanzungen abgeschirmt werden. Evtl. Larmbelédstigungen im Zusammenhang
mit dem Gaststéttenbetrieb kénnen so gemindert werden. Die ErschlieBung der dem
Gebéude zugeordneten Stellplatzanlage erfolgt lber die Zufahrt von der Anliegerstral3e
parallel zur Danziger Stralle (iber das Grundstiick des Fashion-House2. Durch
verkehrsregelnde MalBnahmen soll ermdglicht werden, dass das Grundstiick zusétzlich
Uber eine Ausfahrt an der Stralle "Am Hain " in Richtung Danziger Stral3e verlassen
werden kann.

Auch zwischen der Carl-Sonnenschein-Stralle und dem katholischen Gemeindezentrum
ist allgemeines Wohngebiet ausgewiesen worden. Hier sind acht 2-geschossige Héuser
geplant. Die innenliegenden Grundstiickeerhalten einen Zugang mit Geh- und
Leitungsrecht von der Carl-Sonnenschein-Stral3e. Die Garagen zu den Hdusern befinden
sich teils im Haus und teils in einem Garagenhof mit Zufahrt von der Carl-Sonnenschein-
Stral3e.
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Durch die Begrenzung der Wohnungsanzahl auf max. 2 Wohnungen je Gebéude wurde
dem vorhandenen Siedlungscharakter in den Wohngebieten nérdlich der Carl
Sonnenschein-Stral3e und éstlich der Deikerstralle Rechnung getragen.

1.3 Die urspriinglich vorgesehenen Festlegungen (iber die Gestaltung der baulichen
Anlagen wie Dachform, Dachneigung, Einfriedigungsmauern u.a. gem. § 103 BauD NW /
70 haben durch das Inkrafttreten des § 81 der neuen Landesbauordnung ab 1.8.84 und
infolge des Fehlens von Ubergangsvorschriften ihre Rechtsgrundlage verloren. Die
Umstellung auf die neue BauD NW hétte aus formalen Griinden eine neue 6éffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes erfordert. Um diese das Verfahren unnétig verzégernde
Lésung zu vermeiden, sind die Festsetzungen baugestalterischer Art gestrichen worden.
Da die von den Streichungen betroffenen Grundstiicke zum (berwiegenden Teil Eigentum
der Stadt und zum kleineren Teil ausschliellich Eigentum der Katholischen
Kirchengemeinde Heilige Familie *sind. kénnen die Kdufer der Grundstiicke im Rahmen
der z.Z. anstehenden Grundstlicksverhandlungen zwischen den beiden Eigentiimern in
den Kaufvertrdgen zur Durchfiihrung der gestalterischen MalBnahmen verpflichtet werden.

1.4 Die kath. Kirchengemeinde "Heilige Familie" hat im Jahre 61 beiderseits der
(Stichstralle} Carl-Sonnenschein-Stralle Grundstlicke erworben und dort eine neue
Kirche, ein Gemeindehaus, einen Kindergarten und Wohngebdude fiir Mitarbeiter
errichtet. Neben der planungsrechtlichen Sicherung dieser vorhandenen Einrichtungen
weist der Bebauungsplan im Norden zusétzlich eine 2-geschossig (iberbaubare Flache
aus, die flir die Errichtung von 2 geplanten Wohnhé&usern fiir Kirchenbedienstete gedacht
ist. Diese Baumalnahme setzt den Abbruch der auf diesem Grundstiicksbereich noch
vorhandenen griechisch-orthodoxen Kirche voraus.

Die erforderlichen Stell- und Parkplédtze sollen als Garagen an der Carl-Sonnenschein-
StraBe bzw. als Parkplétze fiir Kirchenbesucher auf der oOffentlichen Verkehrsflache
zwischen Carl-Sonnenschein-Stralle und Deikerstralle angeordnet werden.

1.5 In dem Kerngebiet sollen in zwei Parkebenen 890 Stellplédtze erstellt werden, von
denen 570 fiir den Neubau erforderlich sind. Die verbleibenden320 Stellpléatze werden fiir
das Fashion- House | siidlich der StraBe "Am Hain" angeboten. Das Kerngebiet (Fashion-
House11) und damit die vorgenannten Stellplétze sind ausschlie8lich tber die Danziger
StraBe (mit Wendespur fiir den Verkehr aus Norden) und (ber die zu verldngernde
Anliegerstral3e parallel zur Danziger Stral3e erreichbar. Die Ausfahrt aus dem Kerngebiet
soll Gber die Parallelstrale zur Danziger Stral3e in Richtung Norden und an der Stral3e
"Am Hain" in Richtung Westen / Danziger Stral3e erfolgen. So kénnen die angrenzenden
Wohngebiete von Kraftfahrzeugverkehr mit dem Ziel Fashion-House Il) entlastet werden.

Als weitere Voraussetzung fiir die angestrebte Beruhigung des Wohngebietes 0Ostlich
Deikerstral3e / nérdlich Thewissenweg werden flankierende MalBnahmen getroffen, die -
wie in den zur Neuen Messe und zum Stadion benachbarten Wohngebieten seit langem
mit Erfolg praktiziert- ein Abpollern der Wohnstral3en an den Messetagen vorsehen.

Die Carl-Sonnenschein-Stral3e(Ost-West-Abschnitt)soll zukiinftig fiir den allgemeinen
Fahrverkehr in einer Wendeanlagevor der FulRgéngerbriicke enden. Fiir die westlich der
Wendeanlagegelegenen Anwohner verbleibt die heutige StralBe als Anliegerstralle
erhalten. In Hohe des WAg-Gebietes wird die Stral3e teilweise um 2,0 m verbreitert, um
hier 8 (Besucher-) Parkplétze einrichten zu kénnen.
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Die Carl-Sonnenschein-Strale(Nord-Siid-Abschnitt)endet Zukiinftig im Siden mit einer
Wendeanlage. Von hier fiihren Rad- und Fullwege durch den geplanten offentlichen
Griinzug zur Carl-Sonnenschein-Stralle bzw. zum geplanten Kinderspielplatz, zur Stralle
"Am Hain" und zur Deikerstral3e. Auf der Westseite DeikerstralRe ist ein Rad- und Fullweg
geplant. Der Radweg wird durch Léngsparkstreifen von der Fahrbahn getrennt und
mlindet ebenso wie der FuBweg im Siiden in den schon vorhandenen Ful3- und Radweg.
Die Strallenbegrenzungslinie auf der Nordseite der Strae "Am Hain" wurde am
Bdéschungsfull neu festgesetzt.

Die bisher verbindlichen StraBenbegrenzungslinien der DeikerstraBe sddlich der
Einmiindung der StralBe"Am Hain" wurden in Anpassung an den 6értlichen Ausbauzustand
geringfiigig gedndert. Das (iberplante Gebiet wird von der Buslinie722 mit der Haltestelle
"Am Hain" und der Buslinie727 mit den Haltestellen "Am Hain" und "Carl-Sonnenschein-
StralBe" angedient. Die mittlere Gehwegentfernung betrégt ca. 250 m.

1.6 Die Wasser-und Energieversorgung ist durch Anschluss an das stadtische Netz
sichergestellt. = Zur  Sicherung der Abwasserbeseitigung sind  umfangreiche
KanalbaumalBnahmennotwendig, deren geplante Ausfihrung im einzelnen bereits
festgelegt ist.

Im Interesseder Grundwassererneuerung soll in den Baugenehmigungsverfahren dafiir
gesorgt werden, dass soweit méglich, Niederschlagswasser von Dachfldchenauf den
Grundstiicken versickert wird.

1.7 An der Carl-Sonnenschein-Stral3e ist eine ca. 2 700 gm grol3e Fléache als éffentliche
Griinflache ausgewiesen, worden. In dieser &ffentlichen Griinfliche ist ein Spielplatz mit
Bolzplatz fiir Schulkinderund Kleinkinder geplant. Der geplante Spielplatz dient der
Versorgung des Plangebietes selbst. des nérdlich angrenzenden Wohngebietes zwischen
DanzigerStralle, Sandweg, "Am Roten Haus" sowie des zwischen DanzigerStral3e, "Am
Hain" und Kaiserswerther Stral3e gelegenen Wohngebietes. Der Bolzplatz liegt in den zu
versorgenden Wohngebieten zentral und an der FuBgédngerbriicke der Carl-
Sonnenschein- Stralle besonders verkehrsglinstig, weil er lber die Briicke auch von dem
Wohngebiet westlich der DanzigerStral3e gefahrios erreicht werden kann. Dabei wird die
zulassige Entfernung vom geplanten Spielplatz zu den zugeordneten Wohngebieten von
500 m eingehalten. Damit wird den Forderungen des Rd. Erl. d. Innenminister NW
v.31.7.74(Spielflachenerlass) Rechnung getragen.

Als Abschirmung des Kerngebietes gegeniiber den Gemeinbedarfsflachen und
allgemeinen Wohngebieten sowie zur Erhaltung des Baumbestandes wurde eine 10, 0 m
breite offentliche Griinflache mit einem Ful3- und Radwegaus gewiesen. Durch diesen
Weg soll eine Verbindungzwischen dem vorhandenen Ful3- und Radweg entlang der
Danziger Stral3e zum

FuB- und Radweg an der Deikerstral3e/ stdl. der StralBe "Am Hain" geschaffen werden.
Erhaltenswerte B&ume sind im Plan gekennzeichnet; ihr Bestand ist durch Festsetzung im
Bebauungsplan gesichert worden.

Im Siiden des Plangebietes wurde die im Bebauungsplan Nr. 5381/14 Festgesetzte
Nutzungsgrenze zwischen Kerngebiet und Griinfliche in Anpassung an den oOrtlichen
Ausbau geéndert.

Umweltvertraglichkeit:

Das Plangebiet liegt im Bereich der Wasserschutzzone Il B der
Wassergewinnungsanlage "Am Staad”. Die Vorschriften der ordnungsbehérdlichen
Verordnung Gber die vorldufige Anordnung von Genehmigungspflichten im Einzugsgebiet
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der Wassergewinnungsanlage "Am Staad" der Stadtwerke Disseldorf vom
23.12.1983(Amtsblatt Reg.-Préas.Diisseldor~1983, S. 412)sind zu beachten. Im Interesse
der Grundwassererneuerung soll in den Baugenehmigungsverfahren dafiir Sorge
getragen werden, dass soweit méglich, Niederschlagswasser von Dachfldchenauf den
Grundstiicken versickert wird.

Das Plangebiet wird von dem Verkehrsldrm der Danziger Stral3e und - aufgrund seiner

Lage in der (Flugldrm-) Schutzzone Il und in der (Flug-) Ldrmschutzzone C - durch
Fluglérm belastet.

Dabei ist von den folgenden aquivalenten Dauerschallpegeln auszugehen:

Danziger Stralle -69dB (A)
(Flugldrm-) Schutzzone 2 -max. 75 dB CA)
(Flug-) Larmschutzzone C - max. 67 dB (A)

Die vorhandene und geplante Wohnbebauung soll vor der genannten Ldrmbelastung
durch die folgenden MalRnahmen geschiitzt werden:

1. Die nérdlich der FulBgéngerbriicke Carl-Sonnenschein-Strale auf der Ostseite der
Danziger Stral3e bereits vorhandene 3 m hohe Ldrmschutzwand wird so weit nach Siiden
verldngert, dass sie mit der liickenlos geplanten Biirobebauung etwa 20 m (berlappt .
Diese MaBnahme dient der besseren Abschirmung der Wohngebiete beiderseits der Carl-
Sonnenschein-Stralle sowie der sidlich dieser StralBe geplanten 6ffentlichen Griinflache.
Dank der so erzielten Abschirmung und eines Abstandes von 140 m und mehr von der
Danziger Stral8e kann der StraBenldrm unberiicksichtigt bleiben'. Es werden deshalb nur
Vorkehrungen gegen den Flugldrm festgesetzt. Die Lage der vorgenannten
Wohnbebauung in der (Flugldrm-) Schutzzone 2 erfordert die Festsetzung der
SchalldédmmalBe des Ldrmpegeibereiches V - gréller als 70 dB (A) - gern. den
Richtlinien des Deutschen Institutes fiir Normung e.V. v. Sept. 1975 (so die
entsprechende textliche Festsetzung). AulBerdem sind in der Zone 2 die Forderungen der
Schallschutzverordnung - Schal1schutz V' v. 5.4.1974 zu effiillen.

2. Zur Abschirmung der Wohngebiete &stlich des Kerngebietes wurde im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die geplante Biirobebauung ohne Bauliicke mind. 3-geschossig
ausgefiihrt werden muss.

Dank dieser Festsetzung kann auch fiir die Wohngebiete entlang der Deikerstralle der
festzusetzende Larmschutz auf den Schutz gegen den Fluglarm beschrénkt werden. Das
sind gern. Angabe der Dlisseldorfer Flughafen GmbH in der (Flug-)Larmschutzzone C

die Schallddmmallen des Ldrmpegelbereiches 111 - 61-65 dB (A).

Kosten fiir die Gemeinde:
Der stadtische Anteil an den beitragsfdhigen Aufwendungen zur Herstellung der
ErschlieBungsanlagen wird auf etwa DM 250.000,-- geschétzt.

Die Deckung der Kosten fiir ErschlieBungsanlagen ( wie Offentliche Strallen, Wege,
Platze, Park- und Griinanlagen, Kinderspielpldtze, Immissionsschutzanlagen ) wird nach
dem Bundesbaugesetz (§§ 127 ff) und der Satzung (iber die Erhebung eines
ErschlieBungsbeitrages vom 13.2.1978 geregelt. Die Finanzierung der MalBnahme soll
Uber den Haushalt erfolgt.
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Hieraus ergeben sich folgende Fragen, Anmerkungen im Bereich Fashion House 2:

Eine Wohnbebauung wurde wegen starker Emissionsbelastung der Danzigerstr. aus
verstandlichen Griinden im derzeitigen bestehenden Bebauungsplan verantwortungsvoll
ausgeschlossen.

» Welche neue Argumente und gesundheitlich relevante Erkenntnisse sprechen plétzlich
heute aus Sicht der Stadt Disseldorf fiir eine Wohnbebauung an diesem Standort
insbesondere bei stark erhéhten Emissionen und Immissionen aus Strafen- und
Flugverkehr gerade in diesem Gebiet?

» Inwieweit wurde dazu die Forderung von iiber 800 Anwohner, die Neubauplanung
Fashion House 2 nur in der bestehenden Bauhodhen zu realisieren, umgesetzt?

> Welche Bestandshéhen (ohne Treppenhaus-Uberhéhungen) haben die Gebiude im
Bereich Fashion House 2 heute an der Danziger StralRe und welche Hohen sollen mit
Bezug auf einen definierten Referenzpunkt zukiinftig realisiert werden?

> Welche Bestandshohe (ohne Treppenhaus-Uberhdhungen) haben die Gebiude im
Bereich Fashion House 2 heute an der Carl-Sonnenschein-Strae und welche Hohen
sollen mit Bezug auf einen definierten Referenzpunkt zukiinftig realisiert werden?

> Wie groB ist die Hohendifferenz zwischen dem StraBenniveau der Danziger StraBRe und
dem StraBenniveau der Carl-Sonnenschein-StraBe?

» Werden sich die angegebenen maximalen ca. Héhen von ca. 19 m an der Danziger
StraBe bzw. ca. 11 m an der DeikerstraBe noch um die am 04.07.2018 beilaufig
erwahnten Satteldacher bzw. Spitzdacher erh6hen?

» Wie hoch wiare insgesamt eine geplante Larmschutz-"Vorhanglosung"” im Gegensatz
zu einem Gebaude, bestehend aus Parkdeck + 1 Gewerbe-Etage + 5 Wohn-Etagen, an
der Danziger Strale?

Laut Vortrag vom 04.07.2018 werden die Gebaudegrenzen vom Fashion House 2 verschoben.

> Wie groB ist der heutige Gebaudeabstand im Bereich Fashion House 2 zur Danziger
StraBe und welcher Abstand ist fiir die Neubauplanung vorgesehen / geplant?

> Wie groB ist der heutige Gebaudeabstand im Bereich Fashion House 2 zur Carl-
Sonnenschein-StraB und welcher Abstand ist fiir die Neubauplanung vorgesehen /
geplant?

> Welcher Abstand hat die Gebdudegrenze zum Spielplatz / Bolzplatz an der Carl-
Sonnenschein-StraBe und in welchem Abstand wird die Neubebauung am Spielplatz /
Bolzplatz an der Carl-Sonnenschein-StraRe geplant?
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In der Neubauplanung im Bereich Fashion House 2 war klar zu erkennen, dass der gesamte
bestehende Baumbestand nicht mehr berlicksichtigt werden soll.

» Welche MaBnahmen beabsichtigt die Stadt Diisseldorf / der Investor zu ergreifen um
den Baumbestand und den Griingiirtel wie mehrfach zugestanden zu erhalten?

Die Begrenzung der Wohnungsanzahl auf max. 2 Wohnungen je Gebaude wird mit Riicksicht auf
den vorhandenen Siedlungscharakter in den Wohngebieten nérdlich der Carl-Sonnenschein-
Stralde und 0Ostlich der DeikerstralRe im aktuellen und giiltigen Bebauungsplan festgelegt.

» Warum unterldsst die Stadt Diisseldorf fiir die Neubebauung auf dem Fashion House
Gelande eine Begrenzung der max. Wohnungsanzahl ?

» Warum wird heute keine Riicksicht mehr auf die Anwohner-Interessen, -Befiirchtungen
und -Angste genommen, sondern primér Investorenwiinschen als Gewinnmaximierung
Vorrang gegeben?

Zur Beruhigung des Wohngebietes 6stlich Deikerstrafle / nérdlich Thewissenweg wurden uns im
bestehenden Bebauungsplan flankierende Malinahmen versprochen und das Abpollern der
WohnstralRen an den Messetagen in Aussicht gestellt.

» Warum wurden die Abpollerung der StraBen an den Messetagen im Siedlungsbereich
nicht umgesetzt?

» Welche MaBnahmen werden zukiinftig zur Beruhigung des o.g. Wohngebietes
getroffen?

Weitere Fragen zur Neubauplanung (05/014) im Bereich Fashion House 1 und 2:

Die Eigentimer um das Fashion House herum beflirchten den Wertverlust Ihrer Eigenheime.
Bei einem Wertverlust von ca. 20% der heutigen Bodenrichtwerte von ca. 1000 betroffenen
Grundstuicken verlieren die Eigentimer insgesamt 50 Mio. nur an Grundstlickswerten.

> Wie entkraftet die Stadtverwaltung Diisseldorf, die Giberwiegenden Befiirchtungen und
Angste der Anwohner bzgl. eines Wertverlustes durch Bebauungsverdichtung und
Stadtteiltrennung?

> Womit rechtfertigt die Stadt Diisseldorf den Wertverlust unserer Grundstiicke und wer
haftet fur den Wertverlust?

> Wie soll die zukiinftig medizinische Versorgung / Notfallversorgung fiir den
Kindergarten, fiir das Einkaufzentrum, fiir das Hotel, die Gastronomie und die
zusatzlichen 800 Einwohner sowie 400 Firmenmitarbeiter sichergestellt werden?

> Werden, wie in anderen GroRstiadten bereits umgesetzt, 6kologische Bauweisen
(Fassaden/ Dacher) bei der Planung beriicksichtigt?

» Aufgrund der Verdanderung auf dem Airline Markt sind Flugpreise deutlich gestiegen.
Dadurch bedingt wird mit einer riicklaufigen Anzahl an Flugreisenden zu Messen, ff
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und dadurch zwangsweise mit einer Reduzierung der Hotel-Ubernachtungen
gerechnet. Wie stellt sich die Stadtverwaltung / Investor ein ggf. gedndertes
Nutzungskonzept beim Ausbleiben potentieller Hotelunternehmer-Interessenten vor?

Lokaler sporadischer Starkregen von mehr als 120 | je m? bringen zunehmend unsere Kanale
schon heute an Ihre Belastungsgrenze.

» Sind aufgrund der geplanten Neubebauungen die Mischwasserkanale bzgl. der bei
Realisierung erhohten Abwasser- und Regenwasser-Einleitungen weiterhin
ausreichend, insbesondere unter Beriicksichtigung eines damit verbundenen Anstiegs
der Kanalpegel in der angrenzenden Anwohnergebieten westlich der Danziger StraBe
(Riickstau in die Hauser, Uberflutung der Keller)?

> Wie beabsichtigt die Stadtverwaltung Diisseldorf zu reagieren, falls in Folge
zunehmender Starkregen-Haufigkeit Riickstaus iiber die Sammelkanile in die
Uberwiegend aus dem 1930 - 1950 stammenden Kellern (und somit ohne
Riickstausicherungen) der Anwohner-Hauser erfolgt.

> Wer tragt die Kosten, wenn nachgewiesen werden kann, dass dies durch unterlassene
kommunale Kapazititsanpassungen des 6ffentlichen Kanalsystems eingetreten ist?

> Ist ein Regenriickhaltebecken geplant?

> Ist, wie bisher festgelegt, eine Versickerung des Regenwassers von den Dachflachen
auf dem Grundstiick geplant?

> Welche verkehrstechnischen MaBRnahmen fiir den Zugang zur Neubebauung werden
unter Beriicksichtigung der stark erhohten Neubewohner-Anzahl ergriffen, wenn die
Danziger StraBe wie im Mai 2018 aufgrund Starkregen in beiden Fahrtrichtungen
volistiandig gesperrt wird?

Die Kosten fir einen Tiefgarage-Parkplatz werden aller Voraussicht nach und vergleichbar mit
anderen Lagen oft von Hotelgasten und Bewohner eingespart.

» Wie wird verhindert, dass die neuen Anwohner, Besucher und Hotelgaste nicht die
anlieger-beschrankten SiedlungsstraBen als Zufahrt / Abfahrt und als Parkraum nutzen
(Firmenmitarbeiter, Einzelhandelskunden, Kindergarten- / Gastronomie-Verkehr, etc.)?

» Werden die Wohnungen grundsatzlich nur mit Parkplidtzen vermietet / verkauft?

» Konnen die Neu-Bewohner/Firmen einen Parkausweis fiir die Anwohnergebiete
erwerben?

» Wie soll das Vermarktungskonzept aussehen?
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Die Hauser unser Siedlungen sind zu einem grof3en Teil aus den 1930er Jahren und wurden im
2. Weltkrieg erheblich beschadigt (siehe entsprechende Fotos FW-DUS). Sie sind damit
bautechnisch sowie statisch nicht mit heutigen Gebauden vergleichbar. Sehr oft haben Steine
keine Bindung mehr Uber die Fugen sondern werden nur noch durch dufReren Putz in der Form
gehalten.

» Wie und bis zu welcher Entfernung wird fiir die Anwohnerhauser seitens des Investors
ein Beweissicherungsverfahren beziglich der Bausubstanz / bestehende Bauschaden
durchgefuhrt?

> An welchen Referenzpunkte und bis zu welcher Entfernung vom Neubaugebiet werden
bzgl. Erderschiitterungen (Heidesand) die in Zusammenhang mit den Neubau-
Griindungen / -Arbeiten eingerichtet und wie werden die Anwohner dariiber informiert?

» Wer zahlt die Kosten fiir die Beweissicherung und wer haftet bei Schaden an den
Gebauden, insbesondere Setzrissen, infolge von Erdarbeiten oder fir Anwohner
negativen Veranderungen des Grundwasserspiegels?

VerkehrserschlieBung

Bisher hat die Verwaltung den Anwohnern fiir die ErschlieBung des Fashion House Gelandes
kein schlussiges Verkehrskonzept vorgelegt.

> Wird ein solches Konzept im Rahmen des Bauleitverfahrens erstellt und ist dieses
realistisch, angesichts der schon heute drastisch gestiegenen taglichen Staus auf den
umliegenden StraBen?

> Werden in dem Konzept die Schulstandorte in der Umgebung incl. Bauverkehr wie z.B.
Neubau Realschule Stockum und Montessori Schule am Farnweg mit einbezogen?

> Wie werden in dem Konzept Messe- / Berufspendler- und der Flughafenverkehr in die
Betrachtung einbezogen?

» Werden in dem Konzept, die Verkehrsbelastungen auf den StraBen Thewissenweg,
Deikerstr., Am Hain, fiir die geplanten NeubaumaBnahmen z. B.:

- geplantes Einkaufszentrum Ulmenstr. / An der Piwipp

- geplantes Hallenbad an der Ulmenstrae

- Baustelle Fernwidarme Kalkumerstr. zum Flughafen

- Kanalarbeiten fiir Neubaugebiete

- geplanter Neubau Meineckestr. nach Aufgabe der Asylunterkiinfte
- in der Umgebung z:B. Freiflichen Am Roten Haus

- Open Air Flache Messeparkplatz P1

beriicksichtigt?

> Wie werden steigende Besucherzahlen fir Spiele in der 1. Bundesliga von Fortuna
Diisseldorf und damit verbundene Erhéhung der Verkehre besonders bei Topspielen
beriicksichtigt?
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» Wird ein Verkehrsgutachten unter Einbeziehung der Verkehrsachsen Stockum,
Unterrath-West, Derendorf erstellt?

» Wird ein Verkehrsgutachten auBerhalb der Ferienzeiten unter Beriicksichtigung der
Zeitraume wahrend der Messezeiten bzw. GroRveranstaltungszeiten (Konzerte, Sport,
etc.) erstellt?

Die Signalregelungen laufen heute schon an der Belastungsgrenze, zusatzliche Verkehre kénnen
nicht abgewickelt werden und werden die Stausituationen zunehmend deutlich verstarken.

» Werden die Knotenpunkte Nordstern, Nordfriedhof und Kaiserswerther StraBe /
Stockumer KirchstraBe / Am Hain untersucht?

» Welche MaBRnahmen wird die Stadt Diisseldorf ergreifen um die Stausituationen auf der
StraBen Am Hain, Richtung Kaiserswerther StraBe zu Messe- und
GroRveranstaltungszeiten bis zur GanghoferstraBe reichende Fahrzeugstaus zu
beseitigen?

Hinzu kommt der allmorgendlich auf die Autobahn A44 zuriickstauende Verkehr an der Ausfahrt
Dusseldorf-Stockum.

> Besteht ein Ausbauplan fiir den dreispurigen Ausbau der Danziger StraBe /
Nordfriedhof oder wird dies beabsichtigt?

> Wie soll das Verkehrsaufkommen durch die ca. 1200 - 1500 zusatzlichen
Verkehrsbewegungen (Wendepunkt Richtung Fashion Haus) am Verkehrsknoten
Nordfriedhof beriicksichtigt werden?

Insgesamt ist von einer deutlichen Verkehrszunahme auf der Danziger Stralle und den
angrenzenden StralRen, Deikerstr. und Am Hain, auszugehen.

> Wird die Lichtzeichenanlage an der Deikerstr. / Am Hain in die Untersuchungen
einbezogen?

> Wie soll die Kapazititsanpassung des OPNV fiir die 800 Neubewohner / 400
Firmenmitarbeiter / Kunden des Einkaufzentrum (FuBwege, Haltestellen, U-Bahn-
Pendel) erfolgen?

» Welche zusitzliche Kapazititen werden zur Messezeiten / GroRveranstaltungen
erwartet?

> Ist die Kapazititserhdhung mit der Erhéhungen der Taktungen des OPNV zu
erreichen? Und wenn Nein, mit welchen alternativen Vorschlagen beabsichtigt die
Stadt Duisseldorf dieses Problem zu I6sen?
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Larm

Hier ist aufgrund der beabsichtigten Bebauung langs der Danziger Stral’e, von einer weiteren
Larmbelastung durch Reflektion zu Lasten der Anwohner ab der Ganghoferstra’e auszugehen.

» Werden entsprechende Kataster- Messungen und Aufzeichnungen (vorher- und
nachher, fortlaufend) von Larmemissionen bzw. Schallemissionen durchgefiihrt /
eingerichtet

» Wird der Investor vertraglich dazu verpflichtet, ggf. bei Nichteinhaltung der
Grenzwerte, nach Fertigstellung entsprechend geeignete LarmschutzmaBnahmen fiir
die Bewohner der neu geplanten Objekte und auch benachbarte Anwohner
nachzuriusten?

» Warum gibt es keine fiir uns einsehbare Vorprifungen der Umweltvertraglichkeit bzgl.
Schallausbreitung (Verkehrs-/ Fluglarm), Immissionseinwirkungen auf die Anwohner
und Stromungsverhaltnisse (Wind) durch die geplante BaumaBnahmen auf die
umliegenden Siedlungen Unterrath-West und Stockum.

> Wie sollen die voraussichtlich veranderten Fluglarmauswirkungen / Flughafenlarm
aufgrund der Neubebauung und Gebadudeausrichtung auf die Anwohnergebiete
vermieden werden?

> Wie werden die Bewohner selbst vor Larm geschiitzt?

> Gibt es fiir die vorgeschlagene ,Vorhangléosung“ und den Biirgervorschlag die
"hollandische” Losung konkav geformter Wande auf beiden Seiten der Danziger Stralle
belastbare Wirksamkeitsnachweise?

» Wie werden die Schallreflexionen an Wolkendecken (holldandische Losung) bei reiner
Schall-Umleitung (wolkenseitige Reflektion) beriicksichtigt, zumal bei entsprechenden
Wetterlagen dies schon heute deutlich zu Belastigungen fiihrt?

Luftbelastung

Hoheres Verkehrsaufkommen bedeutet erhéhte Emissionen durch Abgase, insbesondere auf der
Danziger Stral3e und damit zusatzlich erhdhte Immissionen fiir die Anwohner.

» Welchen zukunftsweisenden Schallschutz- und Emissions- / Immissionsschutz-
MaBRnahmen sind zum Schutz der umliegenden Anwohner geplant? (siehe Konzepte
wie zum Beispiel Hamburg, Venlo, etc.)

» Werden entsprechende Kataster- Messungen und -Aufzeichnungen (vorher- und
nachher, fortlaufend) von Luftimmissionen bzw. Luftemissionen durchgefiihrt /
eingerichtet und die Stadt Diisseldorf ggf. bei Uberschreitung nach der Fertigstellung
zu entsprechenden SchutzmaBnahmen (Sperrung von StraBen, Fahrverbot, etc.)
verpflichtet?

Kreisverband Dusseldorf - 72 - 1. Vorsitzender: Bernhard Alef - Elsternweg 15 - 40468 Disseldorf
Telefon: 0211 4 79 25 29 - Email: kreisverband@web.de - www.verband-wohneigentum.de/kv-duesseldorf

Seite 21 von 23



Angesichts der aktuellen Diskussionen um Treibhausgase und Feinstaub

» Werden entsprechende Gutachten/ Nachweise erstellt, konnen diese von den
Anwohner eingesehen werden und werden diese den Anwohner allgemein verstandlich
erlautert?

» Wie ist die Durchliiftung (Windverhaltnisse) in der dann aufgrund der hohen Bebauung
rechts und links eingegrenzten Danziger StraBe?

» Welche Auswirkung entstehen durch die verédnderte Luftstromung fiir die umliegenden
Anwohner?

> Wie werden die Bewohner und die Kinder (geplanter Kindergarten) selbst vor
Immissionen geschiitzt?

» Gibt es fiir die Danziger StraBe / umliegenden AnwohnerstrafRen ein Schall-, Feinstaub-
und Schadstoffkataster um die Auswirkungen des erhohten Verkehrsaufkommens
abzuschatzen?

» Wenn nein, wie sind die derzeitigen Belastungen fiir die Anwohner?

Kosten

Die Deckung der Kosten flr die Erschliellung von o6ffentlichen Strallen, Wegen, Platzen, Park-
und Grinanlagen, Kinderspielplatzen, Immissionsschutzanlagen, Kanale, etc. wird nach dem
Bundesbaugesetz und der Satzung Uber die Erhebung eines ErschlieBungsbeitrages geregelt.

» Welche ggf. anfallenden Kosten und in welcher Hohe libernimmt die Stadt Disseldorf
bzw. der Investor?

» Mit welchen Kosten und in welcher Hohe miissen die Siedlungsanwohner im
angrenzenden Siedlungsgebiet auf den StraBen Am Hain, DeikerstraRe, Carl-
Sonnenschein-Stralle, usw. rechnen?

Gutachten

Wir gehen davon aus, dass im Rahmen des Planungsverfahrens folgende Prifungen
vorgenommen werden. Wir bitten zu den jeweiligen Priifungen um Informationen, wann
und wie diese Prifungsergebnisse den Anwohnern zur Verfiigung stehen und ggf.
erlautert werden?

» Umweltvertraglichkeitspriifung fir die 1-Fam.Haus-Siedlungen Unterrath-West und
Stockum bzgl. verstarkter Windstromungen, Schall- und Luftverschmutzungs-
Emissionen / -Immissionen

> Geologisches Gutachten bzgl. der Auswirkungen der NeubaumaBnahmen auf die
bestehende Bausubstanz (Baujahr ab 1935, reduzierte statische Belastbarkeit,
teilweise mit Vorschéaden)
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> Beweissicherungsverfahren auf Vorschdden fiir alle umliegenden (ggf. welche)
Immobilien der Siedlungen

> Sozialvertraglichkeitspriifung zu den geplanten MaBnahmen

» Gutachten (BNatSchG fiir Tiere) bzgl. zu erwartender Auswirkungen auf die
Artenvielfalt im Neubaugebiet und in den 1-Fam. Haus-Siedlungen Unterrath-West,
Stockum und Nordfriedhof

> Gutachten bzgl. der bestehenden Tier- und Artenvielfalt vor Beginn der Anderung des
Flachennutzungs- und Bebauungsplanes

VERBAND WOHNEIGENTUM NORDRHEIN-WESTFALEN E.V.
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