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Begriundung

Teil A — Stadtebauliche Aspekte
Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 04/004

- Hansaallee / Bohlerstralle -

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Ortliche Verhaltnisse, Lage des Plangebietes

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Heerdt an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt
Meerbusch. Die Plangebietsgrenze verlauft im Westen entlang der Stadtgrenze und
der Bohlerstral3e, im Stiden entlang der WillstatterstraRe und im Norden entlang der
Hansaallee und der Grundstiicksgrenze zum sog. Forum Oberkassel. Die 6stliche
Grenze verlauft entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenze der an der Schiess-

stralRe und der Willstatterstral3e gelegenen Gewerbebetriebe.

Das Gebiet ist ca. 15 ha grol3 und gepragt von Brachflachen mit gewerblicher und in-
dustrieller Vorpragung. Die letzte industrielle Nutzung (Metallverpackungswerk) wur-
de im Jahr 2000 eingestellt und die leerstehenden Gewerbehallen Anfang 2011 bis

zur Kellerdecke abgebrochen.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei Birogebdude mit sechs
und sieben Geschossen und mit oberirdischen Stellplatzanlagen. Zudem wurde an
der Bohlerstral3e ein neuer sechsgeschossiger Birokomplex inklusive einer Hochga-
rage errichtet. An der Willstatterstrale werden ehemalige Gewerbehallen durch ein

Fitnesscenter genutzt. Der Uberwiegende Teil des Areals liegt derzeit brach.
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Umgebung

Die Umgebung ist gepragt durch die Stadtrandlage und die Folgen der wirtschaftli-
chen Umstrukturierung. An der Hansaallee befinden sich einige Blrogebaude und
ein Multiplex-Kino aus den 1990er Jahren, deren Entwicklung fir den Standort den
Namen ,Forum Oberkassel" gepragt hat. An der WillstatterstraRe befinden sich ver-

schiedene Gewerbenutzungen.

Auf Meerbuscher Stadtgebiet grenzt der Gewerbepark ,Areal Bohler* mit diversen
gewerblichen Nutzern an. Sidlich des Plangebietes liegen die Wohngebiete Berzeli-
usstralRe und ,Im Heerdter Feld“ sowie der Friedhof Heerdt. Nordlich befinden sich
im angrenzenden Stadtteil Loérick Uberwiegend Wohngebiete mit Reihen- und Dop-

pelhausbebauung.

Verkehr

Das Plangebiet wird durch die BohlerstraRe, Willstatterstra3e und Hansaallee er-
schlossen. Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Netz und das Indivi-
dualverkehrsnetz ist gut. Mittelfristig wird die ErschlieBung durch den Ausbau der
Bohlerstral3e noch verbessert. Der Bebauungsplan Nr. 4978/017 ,Verlangerte Boh-
lerstraf3e” weist die Stral3enflachen fur die Verlangerung der Bohlerstral3e sudlich der
Krefelder StraRe bis zum Anschluss an die A 52 (Anschluss Buderich) aus. Diese
MalRnahme greift das Verkehrskonzept Heerdt auf und erganzt den Ausbau des
Heerdter Dreiecks und die Verlangerung der Willstatterstral3e bis zur Prinzenallee.

Sudlich des Untersuchungsgebietes geht die A 52 in die Briusseler Stral3e (B 7) Uber,
welche in norddstliche Richtung weiter verlauft und eine wesentliche Verbindung an

die rechtsrheinischen Stadtteile Diisseldorfs darstellt.

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den 6&ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt durch die Stadtbahnhaltestellen Lorick, Loricker Straf3e und die Bus-

haltestellen BohlerstralRe, Willstatterstrale und Schiessstrafie.

Die Stadtbahnlinie U 76 verkehrt zwischen der Haltestelle Lorick und dem Dusseldor-
fer Hauptbahnhof im 20-Minuten-Takt, zwischen 17:00 Uhr und 19:00 Uhr alle 10 Mi-
nuten. Die Stadtbahnlinie U 74 weist ebenfalls einen Takt von 20 Minuten auf. In den
Hauptverkehrszeiten wird die Haltestelle alle 15 oder 10 Minuten angefahren.
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Die Buslinie 833 fahrt tber die Haltestellen Bohlerstralle, Willstatterstralle, Schiess-
strafRe und Loricker StralRe im 20-Minuten Takt, die Linie 828 Uber die Haltestellen

Schiessstral3e und Loricker Straf3e stiindlich.

Im Umgriff des Plangebietes gibt es verschiedene Ful3- und Radwegeverbindungen.
Die BohlerstraRe verflgt Uber einen separaten Radweg in Fahrtrichtung Nordosten;
in der WillstatterstraRe sind Radwege im sudlichen Bereich dieser Stral3e vorhanden.
Gehwege sind grundsatzlich in beiden Richtungen entlang der umgebenden StralRen
gegeben, lediglich die Hansaallee verfigt — angrenzend an das Bebauungsplange-
biet — nur Gber einen Gehweg in Fahrtrichtung Sudosten. Die Hansaallee ist zudem
ausreichend mit Uberquerungsméglichkeiten zu den Haltestellen der Stadtbahnlinien

ausgestattet.

Gegenwartiges Planungsrecht

Ubergeordnete Planung

Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan (GEP 1999) ist der Bereich als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt. Zudem liegt der nordwestliche Teil des Plangebietes im GEP 1999 innerhalb
der Larmschutzzone C des Verkehrsflughafens Diisseldorf (entsprechend des LEP
IV "Schutz vor Fluglarm" 1998).

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wird derzeit neu auf-
gestellt. Der neue LEP soll den seit 1998 gultigen Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen, den Landesentwicklungsplan IV ,Schutz vor Fluglarm“ und das Lan-
desentwicklungsprogramm ersetzen. Nach dem neuen LEP soll mit Zielqualitat gere-
gelt werden, dass in den Regionalplanen im Umfeld der landes- und regionalbedeut-
samen Flughafen, wie dem Flughafen Dusseldorf, eine erweiterte Larmschutzzone,
die aus den Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz resul-
tiert, in den Regionalplanen festzulegen ist (Ziel 8.1.7 LEP-Entwurf). In Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung
(8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) in die Abwéagungs- und Ermessensentscheidung mit einzu-
stellen, § 4 Abs. 1 S. 1 ROG.
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Erganzend sind die in Rechtsverordnungen festgesetzten Larmschutzzonen gemaf
dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FlugLarmG) in die Regionalpldne nach-
richtlich zu Glbernehmen. Nach der geltenden Verordnung iber die Festsetzung des
Larmschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen Disseldorf vom 25. Oktober 2011
befindet sich das Plangebiet nicht in den zwei Tagschutzzonen und der Nachtschutz-

zone des Flughafens Dusseldorf.

Demnach ist die im GEP 1999 noch benannte Annahme, dass von einer erheblichen
Larmbelastung (aquivalenter Dauerschallpegel 62 — 67 dB(A)) auszugehen ist nicht
mehr zutreffend. Dennoch soll dem Sachverhalt durch die nachrichtliche Ubernahme

der Fluglarmschutzzone aus formalen Griinden entsprochen werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde 2006 in Verbindung mit einem angrenzenden Be-
bauungsplanverfahren geandert und stellt fir das Plangebiet Gewerbegebiet und ein
Sondergebiet (Baumarkt) dar. Das 162. Anderungsverfahren des Flachennutzungs-
planes mit der Zielstellung der Verlagerung des Fachmarktstandortes West von der
Schiessstral3e bzw. nérdlich der Willstatterstral3e an die Heerdter Landstral3e sowie
der Ergdnzung des Zentrenkonzeptes um ein neues Nahversorgungszentrum
(N-Zentrum) Willstatterstral3e ist mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren ein-

geleitet (Parallelverfahren).

Rahmenplanungen

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel (2007) sieht an der Willstatterstraf3e den Fachmarkt-
standort West vor. Dieser ist im Bebauungsplan Nr. 5078/25 ,Nordlich Willstatter-
straf3e” mit einem Bau- und Gartenfachmarkt festgesetzt. Im Rahmen der parallelen
Flachennutzungsplandnderung wird der Rahmenplan Einzelhandel geéandert. Die
Anderung des Rahmenplans Einzelhandel sieht u.a. die Verlagerung des Fachmarkt-
standortes West von der Willstatterstral3e auf eine Flache sidlich der Heerdter Land-
stral3e (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) vor.

Dariiber hinaus sieht die Anderung des Rahmenplans Einzelhandel die Ausweisung

eines neuen Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes vor.
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Der Rahmenplan Einzelhandel 2007 sowie die seither vom Rat der Stadt beschlos-
senen Anderungen definieren 46 (zukiinftig 47) zentrale Versorgungsbereiche, davon
17 Nahversorgungszentren (zukinftig 18) und 11 D-Zentren oder kleine Staditeil-
zentren und 14 C-Zentren oder grol3e Stadtteilzentren. In der Umgebung des Plan-
gebietes liegen das grof3e Stadtteilzentrum Luegallee und das kleine Stadtteil-

zentrum Nikolaus-Knopp-Platz.

Mit der oben genannten 162. Anderung des Flachenutzungsplans ist geplant, nord-
lich der Willstatterstralle ein zusatzliches, neues Nahversorgungszentrum
(N-Zentrum) im Stadtteil Heerdt auszuweisen und zu entwickeln. Die Fortschreibung

des Zentrenkonzepts wird wie folgt begrindet:

Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebietes in dem ehemals gewerblich
gepragten Bereich des Plangebietes vor. Das nachstgelegene Zentrum befindet sich
in mehr als einem Kilometer Entfernung am Nikolaus-Knopp-Platz. Es handelt sich
um das kleine Stadtteilzentrum (D-Zentrum) in Heerdt, das durch die Brisseler Stra-
Be (B 7) und den Heerdter Friedhof von dem geplanten neuen Wohngebiet getrennt
wird. Das kleine Stadtteilzentrum verfiigt Giber keinen Supermarkt oder Drogeriemarkt
und kann daher seine Versorgungsfunktion in diesem Sortimentsbereich nicht erfil-
len. Um fur die Bewohner des neuen Wohngebietes ein attraktives Wohnumfeld zu
schaffen, ist daher ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot im Wohnquartier si-

cherzustellen.

Handlungskonzept Wohnen

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept fur den
Wohnungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF“ beschlossen. Das Hand-
lungskonzept fur den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsatze des integrierten
Stadtentwicklungskonzept "Disseldorf 2020" — Wachstum férdern, Zukunft gestalten”
(STEK) und legt darauf aufbauend konkrete Malinahmen fest.

In Dusseldorf besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, die steigende Kauf-
und Mietpreise zur Folge hat. Der hohe Bedarf an Wohnraum steht einem geringen
Flachenangebot gegenlber. Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt steht somit vor der
Herausforderung, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten

weiterhin sicher zu stellen.
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Ziel des Handlungskonzeptes fir den Wohnungsmarkt ist eine gemeinwohlorientierte
Wohnbauentwicklung, die dieses ausgewogene Wohnraumangebot schafft, ohne das

hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

Fur den Planungsbereich wurde bereits 2012 ein stadtebauliches Wettbewerbsver-
fahren durchgefihrt und abgeschlossen. Damals konnte die Zielstellung des 2013
beschlossenen Handlungskonzepts Wohnen noch nicht Gegenstand der vorliegen-
den Planungskonzeption werden. Zum Zeitpunkt des Wettbewerbsverfahrens wurde
den Eigentimern aufgegeben, ca. 50 offentlich geférderte Mietwohnungen und ca.
50 Wohnungen im preisgedampften Segment (insgesamt ca. 10% der zu realisieren-

den Wohnungen) zu integrieren.

Die Grundstickseigentiimer haben jedoch aufgrund der aktuellen wohnungspoliti-
schen Ziele die vorliegende Konzeption auf Wunsch der Stadt dahingehend uber-
prift, inwieweit ein noch ausgewogeneres Wohnraumangebot geschaffen werden
kann. Die Planungen wurden daraufhin Uberarbeitet und sehen nun ca. 240 Wohn-
einheiten im gefdrderten und preisgedampften Wohnungsbau vor (tber 20 % der zu

realisierenden Wohnungen).

Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 5078/25 ,Ndrdlich Willstatterstra-
Be" aus dem Jahr 2006. Dieser setzt u.a. eingeschrankte Gewerbegebiete mit
Schallkontingentierung und ein Sondergebiet (Bau- und Gartenmarkt) an der Willstat-
terstrale fest. Dieser Plan wird durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren in
Teilbereichen tberlagert.

Fur den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes besteht seit Januar 2006 im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ,Stdostliche Bohlerstra3e® ein Aufstellungsbe-
schluss (Bebauungsplan-Nr. 5078/027). Uber dieses Planverfahren sollte das vor-
rangige Planungsziel eines Gewerbegebietes, das Raum fir hochwertige Buronut-
zungen zur Ausbildung einer qualitatvollen Stadtkante bieten sollte, realisiert werden.
Nach der Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB ruht das
Verfahren zu diesem Bebauungsplan. Es soll durch das hier vorliegende Bebau-

ungsplanverfahren ersetzt werden.
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Daneben gilt im nordéstlichen Bereich entlang der Hansaallee der Bebauungsplan
Nr. 5078/12 aus dem Jahr 1963, der als einfacher Bebauungsplan einzustufen ist, da

er lediglich Bau- und Fluchtlinien festsetzt.

Westlich angrenzend gilt der Bebauungsplan Nr. 4978/10 ,Gewerbegebiet Bohler-
straf3e* aus dem Jahr 1988, der ein Gewerbegebiet festsetzt. Entlang der Willstétter-
stral3e setzt dieser Plan einen funf Meter breiten Gelandestreifen als nicht tberbau-
bare Grundstticksflache fest. Im Gewerbegebiet lasst dieser Bebauungsplan nur sol-
che Betriebe und Anlagen zu, die in den benachbarten Wohngebieten keine wesent-
liche Beeintrachtigung durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschitterungen her-

vorrufen.

Im Nordwesten, auf dem Meerbuscher Stadtgebiet, hat der Bebauungsplan Nr. 271
~.Gewerbe- und Wohnpark BohlerstraRe* aus dem Jahr 2006 Glltigkeit. Innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes soll ein Gewerbe- und Wohnpark ent-
stehen. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA), eines Mischgebietes (MI) und eines Gewerbegebietes. Hierbei werden beziig-
lich dieser Festsetzungen innerhalb der jeweiligen Gebiete jeweils diverse weiterge-
hende Gliederungen nach der Art der baulichen Nutzung vorgenommen. Dabei wer-
den die Wohnnutzungen im stdwestlichen Planbereich angrenzend an die geplanten
Grunflachen vorgesehen. Daneben werden Verkehrs-, Wasser- und Griinflachen ge-
regelt.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf International

Das Plangebiet ist sechs km von Radaranlagen am Flughafen Dusseldorf entfernt.
Durch die vorgesehene Bebauung kdnnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH bezlglich § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) beriihrt werden. Bauantrage ab
einer Gesamthdéhe von 54 m . NN sind daher der zusténdigen Landesluftfahrtbe-

horde zur Begutachtung vorzulegen.

Zudem bedurfen Bauvorhaben, die nach 88 12 — 17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG)
festgesetzte Hohen Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), der besonde-
ren luftrechtlichen Zustimmung und Genehmigung im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens.
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Sofern fur Bauvorhaben, die die vorgegebene Hohe Uberschreiten sollen, keine Bau-
genehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche Genehmigung gemaR § 12 LuftvVG

vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehérde einzuholen.

Richtfunkstrecken

Das Plangebiet wird im Osten von einer in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Richt-
funkstrecke der Ericsson GmbH tangiert. Um eine Stérung des Betriebes auszu-
schlieRen sollten in dem Korridor mit einer Trassenbreite von 40 m nur Gebaudeho-

hen von maximal 70 m . NN. realisiert werden.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsanlass

Durch die wirtschaftliche Umstrukturierung hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten
der Charakter des Stadtteils Heerdt gewandelt. Zahlreiche Industriestandorte wurden
aufgegeben und die Flachen mit Gewerbe- oder Wohnnutzung neu entwickelt. Ins-
besondere das Gebiet zwischen Hansaallee und der stillgelegten Guterbahntrasse,
befindet sich im Wandel. Durch die Revitalisierung brach gefallener Flachen bietet

sich ein groRes Potenzial fir eine stadtebauliche Neuausrichtung.

Das Plangebiet stellt die derzeit einzige groRere und zusammenhangende Flache fir
die kurzfristige Entwicklung von neuem Baulandpotenzial im Stadtteil Heerdt und ei-

ne der wenigen aktivierbaren groReren Flachen in der Stadt Diisseldorf dar.

In den Jahren 2004 bis 2006 wurden vier angrenzende Bebauungsplane rechtswirk-
sam, die den Wandel zu einem Biro- und Gewerbestandort sowie eine Neuausrich-

tung als Wohnstandort im Umfeld des Plangebietes eingeleitet haben.

Der Bebauungsplan Nr. 5078/25 ,Noérdlich Willstatterstraf3e* umfasst Teile des Plan-
gebietes sowie angrenzende Flurstlicke mit eingeschrénkter Gewerbenutzung und
einem Sondergebiet fur ein SB-Warenhaus an der SchiessstralRe. Er wird in Teilbe-

reichen durch die Neuplanung tberlagert.
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Die Bebauungspléane Nr. 4978/018 ,Im Heerdter Feld" und Nr. 4978/15 ,Am Mihlen-
berg” weisen Allgemeine Wohngebiete fiir insgesamt 124 Wohneinheiten in Reihen-
und Doppelhausbebauung aus. Der Bebauungsplan Nr. 271 der Stadt Meerbusch
grenzt unmittelbar an die Stadtgrenze an. Er setzt im riickwéartigen Bereich Allgemei-
nes Wohngebiet und o6ffentliche Grinflachen fest. Entlang der Dlsseldorfer Straf3e

ist ein Mischgebiet festgesetzt.

Allgemeine Planungsziele

Durch die stadtebauliche Neuentwicklung sollen langfristig tragféahige Nutzungsstruk-
turen etabliert und das Gebiet mit den angrenzenden Quartieren und Grinflachen
vernetzt werden. Die Entwicklung des Umfeldes hin zu vertraglichem Gewerbe und
Wohngebieten einerseits und andererseits die konstant hohe Nachfrage nach Wohn-
raum in der Landeshauptstadt ermdglichen und erfordern die Ausweisung eines neu-

en Wohnquartiers mit Freiflachen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen.

Durch einen Mix differenzierter Wohnangebote und die Integration verschiedener
Dienstleistungen, Nahversorgung, sozialer Infrastruktur und Freiflachen soll ein att-
raktives Wohnquartier entstehen. Dabei bilden laut einer durchgefiihrten Standort-
analyse die Ansiedlung der Nahversorgung und zusatzlicher Infrastrukturen eine Vo-
raussetzung fir die Entwicklung eines funktionsfahigen Quartiers. Auch der Rah-
menplan Einzelhandel sieht bei der Entwicklung neuer Wohnnutzungen die Ergan-
zung um entsprechende, insbesondere fuBlaufige Einkaufsmdoglichkeiten vor und soll
entsprechend fortgeschrieben werden. Dementsprechend soll ein neues Nahversor-

gungszentrum entwickelt werden, das sich in den Stadtteil integriert.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens unter dem Titel ,Wohnen am
Forum Oberkassel* wurde fiir das Plangebiet von Juli bis Dezember 2012 ein stadte-
bauliches Konzept erarbeitet. Ziel des qualitatssichernden Verfahrens war unter an-
derem die Neuentwicklung eines Wohnquartiers mit ca. 1.000 Wohneinheiten, vor-
wiegend im Geschosswohnungsbau, einer Kindertagesstéatte sowie ein erganzendes

Programm von Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.
Der Uberarbeitete Siegerentwurf von nps Tschoban Voss, Hamburg mit Junker + Kol-

legen Landschaftsarchitektur, Bramsche, bildet die Grundlage fur das vorliegende

Bauleitplanverfahren.
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Der Anteil des geforderten Wohnungsbaus sowie der Anteil im Bereich des soge-
nannten preisgedampften Segmentes konnte auf insgesamt ca. 20 % der zu realisie-
renden Wohnungen oder ca. 240 Wohneinheiten (ca. 88 offentlich geférderte und ca.
155 preisgedampfte Mietwohnungen) erhdht werden.

In Randbereichen des Plangebietes, die durch Gewerbe- und Verkehrslarm beein-
trachtigt sind, war ein Konzept mit geeigneten MalRnahmen zur Gestaltung des Uber-
gangs zwischen Wohnen und Gewerbe zu entwickeln. Hier sind unter anderem nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Dienstleistungen und Nahversorgungseinhei-

ten geplant.

Inhalt des Bebauungsplans

Baulich-raumliche Struktur

Das stadtebauliche Konzept beruht auf einer Kernzone an Grin- und Freiflachen mit
einem identitatsstiftenden Park und einem groRen Wasserbecken/ Spiegelteich, die
an einer zentralen diagonalen Achse ausgerichtet ist, die von Nord nach Sud verlauft.
Diese Achse dient dem Aufenthalt. Sie greift die Diagonale des Forums Oberkassel
auf, die am Kino an der Hansaallee bereits besteht und durch das Plangebiet bis zur

Willstatterstral3e verlangert wird.

Die zentrale Parkflache ist von Wohngebauden umgeben. Entlang der diagonalen
Achse sind vier- bis sechsgeschossige Baukdper positioniert und ein
13-geschossiger Solitar in Hohe des Parks. Das Bebauungskonzept entlang des
Parks nimmt die Sichtachsen und Baufluchten der Hansaallee auf. Hier ist Uberwie-
gend flunfgeschossiger Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die geplante zweige-

schossige Kindertagesstatte begrenzt den Park am nordwestlichen Ende.
Entlang der PlanstraRen werden vier- bis sechsgeschossige Wohnungsbauten posi-

tioniert, wahrend in den Innenbereichen drei- bis fliinfgeschossige Gebaude vorgese-

hen sind.
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An der Bohlerstral3e wird die bestehende vier- bis sechsgeschossige Blronutzung
aufgegriffen und durch Wohnungsbauten bis zur WillstatterstraRe fortentwickelt. Die
Wohnungsbauten riicken dabei gestuft von der Bohlerstral3e ab und leiten so auf die
sudlich gelegene Bauflucht der Bestandsnutzung Uber.

Entlang der Hansaallee wird die vorhandene Raumkante aufgenommen und die Be-
bauung des Umfeldes durch einen finf- bis sechsgeschossigen Baukérper aufgegrif-

fen.

Nahversorgungszentrum — Einzelhandel

Der Stadtbezirk 4 verfigte bisher Gber zwei Zentren: Das grol3e Stadtteilzentrum
Luegallee (C-Zentrum) und das Kleine Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz
(D-Zentrum), die in weiten Teilen die Versorgung des linksrheinischen Stadtteils si-
cherstellen. Im kleinen Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz besteht allerdings
nach SchlieBung des Supermarktes und Drogeriemarktes dringender Ansiedlungs-

bedarf in diesen Sortimentsbereichen.

Im Mai 2013 wurde eine Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen in Disseldorf Heerdt an der WillstatterstraRe im Auftrag der
Landeshauptstadt Dusseldorf erstellt. Durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA) sollten geeignete, tragfahige Einzelhandelsnutzungen ermit-
telt werden und die moéglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen sowie versorgungs-
strukturellen Auswirkungen geprift werden. Dariiber hinaus sollte eine Bewertung
der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und des

Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf erfolgen.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geeignete Einzelhandelsnutzungen

Vor dem Hintergrund, ein Wohnquartier mit ergdnzenden Nutzungen und Versor-
gungsmaoglichkeiten im Sinne der Stadt der kurzen Wege zu realisieren, empfiehlt der
Gutachter sowohl die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkt)
mit einer Verkaufsflachengrof3e von ca. 1.500 gm, als auch die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes mit ca. 600 gm Verkaufsflache, um die fuRlaufige Nahversorgung

fur die zukunftigen Einwohner des Plangebietes sicher zu stellen.
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Unter Bericksichtigung der rdumlichen Verteilung der projektrelevanten Angebots-
strukturen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebiets ware mit der Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes in Dusseldorf Heerdt in der
benannten Grofl3e auch von einer Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtteil
Dusseldorf Lorick auszugehen. Der Gutachter begriindet dies mit der derzeitigen Un-
terversorgung im Stadtteil Lorick und der Néhe zum neuen Versorgungsstandort. Das
Einzugsgebiet umfasst den Bereich ndrdlich der Brusseler StrafRe im Stadtteil Heerdt
und den Stadtteil Lorick. Das Einzugsgebiet wird im Westen durch das Stadtteilzent-
rum Meerbusch-Blderich begrenzt. Potenzialseitig ist die GroRe des Supermarktes
angemessen fir das Einzugsgebiet. Der ermittelte Marktanteil liegt auf einem Niveau
von 20-25 %, was als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten ist; daher kann nicht
von einer UberméaRigen Kaufkraftabschépfung ausgegangen werden. Auf dieser Ba-
sis kann inklusive der Randsortimente eine VK-Grof3e von 1500 gm flr einen Super-
markt abgeleitet werden. Ein Markt dieser Grol3e ist geeignet, sowohl die festgestell-
ten Potenziale in Lorick zu binden als auch das neue Wohngebiet zu versorgen. Ne-
gative Auswirkungen auf das Nebenzentrum Meerbusch-Biderich sind nicht zu be-

furchten.

Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Der Bebauungsplan lasst im Sondergebiet einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
mit einer Verkaufsfliche von max. 1.500 gm zu. Ein nach dem Bebauungsplan zu-
lassiger Supermarkt ist damit als groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen,
somit war fur das Vorhaben die Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben, insbesondere des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen —
Sachlicher Teilplan Grol¥flachiger Einzelhandel vom 13.07.2013, zu tberprifen.

Gemall LEP NRW durfen Gebiete fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von 8 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Das Vorhaben
entspricht Ziel 1 des LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel, da
es in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

DartUber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentralortlichen Versorgungsfunkti-

on, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich

des Standortes nicht wesentlich iberschreitet.
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Dusseldorf ist in der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-Westfalen
als Oberzentrum ausgewiesen. Demnach erfillt die Stadt eine Uberortliche Versor-
gungsfunktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird deutlich, dass die im Plange-
biet projektierten Markte einen Grof3teil (mindestens 90 %) ihrer zu erwartenden Um-
satzleistung im Einzugsgebiet selbst erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet aus-
schlieBBlich Teilbereiche Diisseldorfs umfasst, entspricht das Planvorhaben dieser

Vorgabe des Regionalplans fur den Regierungsbezirk Disseldorf.

Ein regionales Abstimmungs- und Moderationsverfahren ist nicht erforderlich, da es
sich um ein Nahversorgungsprojekt handelt, dessen Einzugsgebiet keinen Bezug zu
den Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ,Westliches Ruhr-

gebiet und Dusseldorf* aufweist.

Ziel 2 des LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel gibt vor, dass
grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierter Lage
zulassig sind, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen. Bei den Kernsortimenten des Einzelhandelsvor-
habens (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) handelt es sich um zentren-
sowie nahversorgungsrelevante Sortimente. Der Planstandort ist aktuell keinem im
Rahmenplan Einzelhandel oder im Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordnet. Im Rahmen der im Parallelverfahren gefihrten 162.
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine entsprechende Darstellung eines
zentralen Versorgungsbereichs (N-Zentrum WillstatterstraRe). Der neue zentrale
Versorgungsbereich kann aufgrund der integrierten Lage und der nach den gutach-
terlichen Erkenntnissen festgestellten Eignung des Standortes in der konkreten
rdumlichen Zuordnung insbesondere zum Plangebiet, aber auch zu benachbarten
Nutzungen, Versorgungsfunktionen vor allem des kurzfristigen Bedarfs Gbernehmen.
Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes wird der Standort fiir den
grol3flachigen Einzelhandel in einem zentralen Versorgungsbereich liegen. Dement-
sprechend erfillt das Planvorhaben die Vorgaben des Ziels 2 des LEP.
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Das Vorhaben entspricht Ziel 3 LEP (Beeintrachtigungsverbot). Das Einzelhandels-
gutachten setzt sich in methodisch einwandfreier und nachvollziehbarer Weise mit
dem Einfluss der nach den geplanten Festsetzungen moglichen Einzelhandelsnut-
zungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche auseinander. Das Prognoseer-
gebnis, dass durch die Realisierung keine Beeintrachtigungen zentraler Versor-

gungsbereiche zu erwarten sind, ist nachvollziehbar.

Die Prifung der Ziele Nrn. 5 und 8 sowie der Grundsatze Nrn. 4, 6 und 9 entfallt, da

sie fur den vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Vereinbarkeit mit den Vorgabe des Rahmenplans Einzelhandel 2007

Der vorgeschlagene Lebensmittelvollsortimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem
nahversorgungsrelevanten Segment zuzuordnen. Gemal Einzelhandelskonzept sind
sowohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu lenken.

Im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefiihrten 162. FNP-Anderung wird fiir den
Standort des Sondergebiets ein zentraler Versorgungsbereich (N-Zentrum Willstét-
terstraRe) dargestellt. Entsprechend erfolgt eine Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts. Fiur den Standort wird von einem sogenannten Nahversorgungszentrum
ausgegangen.

Das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Duisseldorf sieht fur die unter-
schiedlichen Zentrentypen bestimmte Betriebstypen und -gréRen vor. Fir ein Nah-
versorgungszentrum wurde dabei flr einen Supermarkt eine Gréf3enordnung von ca.
800 gm Verkaufsflache und bei hoher Bevélkerungsdichte eine Beschrénkung von
ca. 1.200 gm Verkaufsflache als typisch angesetzt.

Im Gutachten ist dargestellt, dass die Ansiedlung des geplanten Supermarktes mit
1500 gm Verkaufsflache sowohl stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell ver-
traglich ist. Im Vordergrund steht die Entwicklung eines neuen Nebenzentrums; dabei
ist die Grolle von Bedeutung, da —anders als in bestehenden zentralen Versor-
gungsbereichen- erst eine Zentrenpragung entstehen muss. Diese hangt maf3geblich
von dem Magnetbetrieb ab, welcher als sog. Frequenzbringer fungiert. Die Qualitat
und Wertigkeit der ergdnzenden Nutzungen héangt maf3geblich von der Leistungsfa-
higkeit und Attraktivitdt des Magnetbetriebes ab. Das stadtebauliche Ziel ist daher die
Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums mit einer langfristig tragfa-

higen und qualitatvollen Struktur.
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Dies ist bei der geplanten Neukonzeption des Zentrums eher mit der genannten Gro-

Renordnung zu erreichen als mit einer geringeren Dimensionierung.

Weiterhin empfiehlt der Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca.
600 gm Verkaufsflache. Da die Entwicklung eines langfristig leistungsfahigen Nah-
versorgungszentrums, das insbesondere des Supermarktes als Magnetbetrieb be-
darf, im Vordergrund steht, wird — auch aufgrund des vorstehend Ausgeflihrten — von
der im Rahmenplan Einzelhandel empfohlenen, als typisch angesehenen Betriebs-

grofRe von 1.200 gm abgewichen.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Wahrend der Stadtteil Loérick mit Gltern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Droge-
riewaren, Zeitschriften etc.) zurzeit nicht gut versorgt ist, ist der Stadtteil Heerdt sta-
tistisch betrachtet mit Lebensmittelbetrieben gut ausgestattet. Die Besonderheit im
Stadtteil Heerdt besteht allerdings darin, dass sich diese Betriebe ausschlie3lich an
dezentralen Standorten befinden.

Damit sind Standorte gemeint, die sich in gewerblich gepragten Bereichen befinden
und die in erster Linie von Kunden aufgesucht werden, die mit dem Kfz kommen.
Diese Standorte kénnen auf Grund ihrer Lage keine oder nur eine aul3erst einge-
schrankte Nahversorgungsfunktion Ubernehmen. Es handelt sich zum Einen um die
Fachmarktagglomeration an der Heerdter LandstraBe (drei Lebensmitteldiscounter,
ein Drogeriemarkt, ein Tierfutterfachmarkt etc.) und zum Anderen um ein SB-

Warenhaus an der Schiessstral3e.

Das Einzelhandelsgutachten, das zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Auswei-
sung des neuen Nahversorgungszentrums an der Willstatterstralie erstellt worden ist,
kommt zu dem Schluss, dass diese dezentralen Standorte von einer Umsatzumver-
teilungen betroffen sein kdnnen und in diesem Segment BetriebsschlieBungen még-
lich sind. Da sich die Betriebe allerdings nicht in schiutzenswerten Lagen oder in zent-
ralen Versorgungsbereichen befinden, werden diese Folgen in Kauf genommen. Die
Entwicklung eines integrierten Nahversorgungszentrums zur Aufwertung des neuen
Wohngebietes ist ein wesentlich wichtigeres stadtebauliches Ziel als der Erhalt des
Status-quo von nahversorgungsrelevanten Betrieben, die sich in Gewerbegebieten

ohne Wohngebietsbezug befinden.
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Fur die Anbieter im Lebensmittelsegment auRerhalb des Einzugsgebietes (Stadtteil-
zentrum Luegallee, Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) werden mit einer Um-
satzverteilung von bis zu ca. 1,4 Mio. € und in Meerbusch mit einer Umsatzverteilung
von 0,8 Mio. € (insb. im Stadtteilzentrum Buiderich) zwar z. T. wirtschaftliche Effekte
durch die neue Ansiedlung ermittelt, von BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Be-
triebsschwéachungen in diesen zentralen Versorgungsbereichen ist laut Gutachter je-

doch nicht auszugehen.

Im Sortimentsbereich der Drogeriewaren hat der Gutachter im Einzugsbereich Um-
satzumverteilungen in Héhe von 0,4 Mio. € berechnet, die in erster Linie das SB-
Warenhaus betreffen. Die starksten Wettbewerbswirkungen (ca. 0,5 Mio. €) sind je-
doch in den sonstigen Standortlagen in Dusseldorf zu ermitteln. Hier ist vor allem der
Drogeriemarkt an der Wiesenstral3e betroffen. Angesichts der Hohe der Umsatzum-
verteilungen kann ein Wegfall dieses Anbieters nicht ausgeschlossen werden. Auf-
grund der Gewerbegebietslage des Drogeriemarktes sind jedoch keine stadtebauli-

chen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten.

Daruber hinaus konstatiert der Gutachter auch in Meerbusch-Buderich Umsatzum-
verteilungen (ca. 0,5 Mio. €), die jedoch aufgrund der Leistungsfahigkeit des Anbie-
ters und den bestehenden Synergieeffekten mit dem sonstigen Einzelhandel weder

versorgungsstrukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen zur Folge haben werden.

Bei Ansiedlung des Planvorhabens sind keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte ,Versorgung der Bevdlkerung" und ,Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche" zu erwarten.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen Giberwiegend Wohnnutzungen realisiert werden, sodass westlich
der diagonalen Achse Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden.
Die funfgruppige Kindertagesstatte im nordwestlichen Bereich des Parks soll als Fla-
che fur Gemeinbedarf festgesetzt werden.

An der Hansaallee ist die Entwicklung von Biro- und Wohnnutzung vorgesehen.
Aufgrund der geplanten Nutzung soll das Baufeld als Mischgebiet ausgewiesen wer-

den.
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Angrenzend zu der diagonalen Achse sind Wohnnutzungen und in den Erdge-
schossbereichen zur Belebung Gastronomie, Dienstleistung und Laden vorgesehen,
um ein neues Nahversorgungszentrum zu schaffen. Im sud-dstlichen Plangebiet sind
im Umgriff des geplanten Quartiersplatzes die gewerblichen Nutzungen des Nahver-

sorgungszentrums, wie Nahversorgung, Gesundheitszentrum, Fitness etc. verortet.

Es ist daher beabsichtigt an der WillstatterstralRe / Planstral3e Ill ein Sondergebiet
(,Nahversorgung und Parken®) sowie im Ubrigen Bereich ein Mischgebiet auszuwei-
sen. In diesem Mischgebiet sind angrenzend zum bestehenden Kinokomplex die er-
forderlichen Stellplatze fur das Kino aber auch gewerbliche Nutzungen, Dienstleis-
tungen und Gastronomie sowie Wohnnutzung geplant. Entsprechend der angestreb-
ten Nutzungsvielfalt entlang der Achse und dem Ziel einer Belebung soll im Bebau-
ungsplan gemal dem Nutzungskonzept eine vertikale und horizontale Gliederung

der Nutzungen erfolgen.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 3)

Im Zentrum und im Westen des Plangebietes sind Allgemeine Wohngebiete vorge-
sehen. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sollen Wohngebaude, nicht
stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke allgemein zulassig sein. Die festgesetzten Nutzungen wurden
gewahlt, um hier ein Wohnquartier im Stadtteil Heerdt zu errichten, das auch ergan-

zende wohnvertragliche Nutzungen aufnehmen kann.

Da die Allgemeinen Wohngebiete primar der Wohnnutzung zur Verfigung stehen
sollen, sind folgende Nutzungen nur untergeordnet und damit nur ausnahmsweise
zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen.

Die Nutzungen miussen dabei aufgrund ihrer Grof3e und Struktur in das geplante
Wohngebiet passen, da fir diese Nutzungen auch in den geplanten Mischgebieten,
dem eingeschrénkten Gewerbegebiet und dem Sondergebiet ,Nahversorgung und
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Parken* sowie in an das Plangebiet angrenzenden Bereichen (z. B. im Gewerbepark

LAreal Bohler”) ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen.

Mit dem Ziel einer Giberwiegenden Wohnnutzung ist die Anlage von Gartenbaubetrie-
ben und Tankstellen nicht vereinbar. Diese Nutzungen waren auch aufgrund ihres
Flachenbedarfes innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes nicht umsetzbar. Daher
sollen diese Nutzungen als unzulassig festgesetzt werden. Auch Laden, Schank- und
Speisewirtschaften die der Versorgung des Gebiets dienen, sollen als unzuléassig
festgesetzt werden. Der Ausschluss erfolgt, weil diese Nutzungen zentral an der dia-
gonalen Achse und im Bereich des Nahversorgungszentrums entwickelt werden sol-
len, um eine Belebung und die Funktionsféhigkeit des geplanten neuen Zentrums zu

sichern.

Mischgebiet (Ml 1)

Entlang der Hansaallee ist die Ausweisung eines Mischgebietes vorgesehen. Inner-
halb dieses Mischgebietes ist ein Nutzungskatalog vorgesehen, der das Nebenein-
ander von Wohnen und nicht wesentlich stérenden, gewerblichen Nutzungen ermég-
lichen soll.

Als zulassig werden daher Wohngebaude, Geschafts- und Blurogebaude, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchli-

che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke festgesetzt.

Als unzulassig werden solche Nutzungen festgesetzt, die mit der geplanten Mischge-
bietsnutzung und der benachbarten Wohnnutzung nur eingeschrankt vereinbar sind.

Hierzu zahlen Vergniigungsstétten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Auch Einzelhandelsbetriebe sollen an diesem Standort ausgeschlossen werden.
Es ist beabsichtigt diese Betriebe im geplanten Versorgungszentrum zu bindeln, um
eine Stérung der benachbarten Wohngebiete z. B. durch mit dem Einzelhandel
einhergehende Verkehre zu vermeiden. Diese Festsetzung kann zudem die
angestrebte Nutzungsvielfalt entlang der zentralen Achse im Mischgebiet Ml 2 und
das Ziel ihrer Belebung fordern. Von Kiosken wird jedoch keine schadliche Auswir-
kung auf das neue Versorgungszentrum erwartet. Aufgrund der Lage des Mischge-
bietes Ml 1 an der Hansaallee in Hohe der vorhandenen und zukiinftig barrierefrei

auszubauenden Haltestelle der Stadtbahnlinie sollen zudem auch Kioske in den Ka-
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talog der zuldssigen Nutzung aufgenommen werden. Kioske besitzen in der Regel
nur bis zu 50 gm Verkaufsflache und kdnnen meist ein sehr schmales Warensorti-
ment (Zeitungen, Zeitschriften, Getrdnke, Tabakwaren, einige Nahrungs- und Ge-
nussmittel) anbieten. Kioske kénnen daher lediglich eine ergdnzende Nahversor-

gungsfunktion ibernehmen.

Mischgebiet (Ml 2) mit den Teilflachen 2.1, 2.2, 2.3

Im Mischgebiet Ml 2 sollen solche Nutzungen gebiindelt werden, die zu einer Bele-
bung der diagonalen Achse beitragen. Weiterhin soll Wohnnutzung und gewerbliche
Nutzung entwickelt werden. Hierbei sind verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen,

die eine differenzierte, vertikale wie horizontale Steuerung der Nutzungen erfordert:

Zur Belebung der diagonalen Achse sollen in den angrenzenden Bereichen, die mit
2.1 und 2.3 in der Planzeichnung festgesetzt sind, neben Wohngebauden, Ge-
schéafts- und Blrogebauden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchli-

che kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sein.

Im Erdgeschossbereich ist im Speziellen am neuen Quartiersplatz die Entwicklung
frequenzstarker Nutzungen geplant. Fur die Teilflichen 2.1 und 2.3 wird daher gere-
gelt, dass Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss zulassig sind. Zudem
wird fir die mit AA gekennzeichneten Bereiche festgesetzt, dass Einzelhandelsbe-

triebe und Vergntgungsstatten nur im Erdgeschoss zuldssig sind.

Unter Berlcksichtigung der Angebotsstrukturen fir das geplante Nahversorgungs-
zentrum und unter versorgungsstrukturellen Aspekten wurde im Einzelhandelsgut-
achten die Ansiedlung von ca. 1.800 gm im Mischgebiet MI 2 empfohlen. Dieses Fla-
chenangebot fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll mit Blick auf mégli-
che Auswirkungen durch zu grof3e oder in der Anzahl zu vielen Betrieben nicht aus-
geschopft werden. Fir den Einzelhandel und Vergnigungsstatten ist im Plangebiet
daher insgesamt nur eine Grundflache von ca. 1.500 gm vorgesehen. Da jedoch u. a.
Flachen fir Lager- und Sozialrdume sowie fur ErschlieBungskerne der Geb&ude be-
notigt werden, wird nicht die gesamte Grundflache in Verkaufsflache umgewandelt

werden.
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Dartber hinaus besteht in einem Zentrum immer auch ein Bedarf an Flachen fir
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Bank, Friseur, Reinigung, Schliusseldienst, Anderungs-
schneiderei), sodass es sehr wahrscheinlich ist, dass nicht alle Flachen ausschliel3-

lich mit Handelsnutzungen belegt werden.

Als Solitar ist ein 13-geschossiges Wohnhochhaus umgeben von einem Wasserspie-
gel in der Achse des Parks geplant. Hier soll auch eine gastronomische Nutzung im
Erdgeschoss mdglich sein. Vor diesem Hintergrund wird geregelt, das in dem mit 2.2
gekennzeichneten Bereich Wohngebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind. Geschéfts- und Bilrogebaude,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe und
Vergnigungsstatten, sollen vor dem Hintergrund der Nutzungen in den umgebenden

Baufeldern, unzulassig sein.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige Gewerbebetriebe stehen aufgrund ih-
res Flachenbedarfes im Konflikte mit der stadtebaulichen Konzeption. Diese Nutzun-
gen waren auch innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes nicht umsetzbar, sodass
sie zum Schutz der geplanten Wohnnutzung ebenso wie Bordelle und bordellartige

Betriebe im Mischgebiet MI 2 generell ausgeschlossen werden.

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Disseldorf sind sowohl nahversorgungs- als
auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
Gegenwartig ist daher am Planstandort die Ausweisung eines Nahversorgungszent-

rums durch die Anderung des Rahmenplans Einzelhandels vorgesehen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
Im Nordwesten des Plangebietes haben sich Bironutzungen und Nutzungen des
Dienstleistungssektors niedergelassen.

Um die weitere Entwicklung eines modernen und mit der geplanten angrenzenden
Wohnnutzung vertraglichen Buro- und Dienstleistungsstandortes zu ermdglichen, soll
ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden. Es wird jedoch geregelt,
dass nur nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe, Geschéafts-, Biro- und Ver-
waltungsgebaude, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig sind, da von diesen Nutzungen

keine wesentlich stérende Wirkung auf die Wohnnutzung zu erwarten ist.
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Ausnahmsweise zulassig bleiben Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, da sie der stddtebaulichen Zielset-
zung eines hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandortes nicht widersprechen.
Eine solche Wohnnutzung soll jedoch nur in sehr untergeordneter Weise zuldssig
sein. Daher wird geregelt, dass diese Wohnungen den Gewerbebetrieben zugeord-
net und gegeniber diesen Betrieben in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sein mussen. Mit der Sicherung einer primar gewerblichen Nutzung soll besonders
der Zielstellung nach Erhalt bestehender gewerblicher Bereiche aber auch dem Ziel
der Verknipfung von Arbeits- und Wohnbereichen im Sinne der ,Stadt der kurzen

Wege*" gefolgt werden.

Um die Flachen fir eine hochwertige gewerbliche Nutzung zu sichern und die ge-
planten Nutzungen im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ sowie im Misch-
gebiet MI 2 nicht zu konterkarieren, werden Einzelhandel und Vergniigungsstatten im
GEe ausgeschlossen. Diese Nutzungen sollen geblundelt im neuen Nahversorgungs-

zentrum angesiedelt werden.

Nicht zulassig sind auch Tankstellen, Lagerplatze und Lagerhauser da sie auf Grund
ihres hohen Flachenbedarfs nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar
sind und von diesen Nutzungen eine Stérung der benachbarten Wohnnutzung aus-

gehen kann.

Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung und Parken*

Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ soll vorwiegend der Unterbringung
eines grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes, eines Drogeriemarktes und
erganzender Dienstleistungen und sonstiger Nutzungen sowie dem Parken, dienen.
Daneben kann auf der Flache zum Beispiel ein bereits heute im Plangebiet vorhan-
denes Fitness-Center untergebracht werden.

Gemald den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachters und zur Umsetzung eines
neuen Stadtquartiers mit Versorgungsmaoglichkeiten soll geregelt werden, dass im
Sondergebiet ausschlie3lich im Erdgeschoss in den mit BB festgesetzten Bereichen
ein groR¥flachiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Supermarkt) mit einer Verkaufs-

flache von maximal 1.500 gm zuléssig ist.
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Das Gutachten geht ferner davon aus, dass die Randsortimente (Zeitschriften, Tier-
futter, Haushaltswaren, etc.) je Sortiment nur untergeordnete Verkaufsflachenanteile
mit Einzelverkaufsflachen die unter 100 gm liegen in Anspruch nehmen werden. Aus
diesem Grund wird festgesetzt, dass der geplante Supermarkt ein Randsortiment von
maximal 10 % der Verkaufsflache mit maximal 100 gm Einzelverkaufsflache der Sor-

timente

Nr. 1.2 Pharmazeutika, Reformwaren
Nr. 1.4 Tiere- und Tiernahrung

Nr. 1.5 (Schnitt-) Blumen

Nr. 1.6 Zeitungen, Zeitschriften

Nr. 2 zentrenrelevante Sortimente (aperiodischer Bedarf)

der Dusseldorfer Sortimentsliste aufweisen darf.

Weiterhin empfiehlt der Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit maximal
600 gm Verkaufsflache und einem Randsortiment von maximal 30 % der Verkaufs-
flache. Speziell durch die Kombination des Supermarktes mit einem Drogeriemarkt
kann eine gute Versorgungssituation der Bevolkerung im Stadtteil Heerdt und sogar

eine Verbesserung im Stadtteil Lorick erreicht werden.

Eine entsprechende Festsetzung zur Zulassigkeit eines Drogeriemarktes in der mit

CC gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflache soll daher erfolgen.

Es ist weiterhin geplant, im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ erganzende
Einrichtungen im sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Bereich zu schaffen.
Insbesondere die am Standort vorhandene Sportnutzung (Fitness-Center) soll mit er-
ganzenden sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen (etwa Kinderbetreuung,
medizinische Versorgung) weiterhin mdglich sein, daher wird geregelt, dass Anlagen

fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind.
Zur weiteren Ergdnzung der Einzelhandelsnutzung werden Uber entsprechende

Festsetzungen zudem Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften als

zulassig festgesetzt, da diese Nutzungen die Nutzungsvielfalt am Standort férdern.

Stand 10.02.2015



4.4

-23-

Der etwas breitere Katalog an zulassigen Nutzungen gibt dem Sondergebiet ferner
einen gewissen Entwicklungsspielraum und eine Flexibilitat, um auf zukinftige Ent-
wicklungen reagieren zu kdnnen. Um die Flachen im Erdgeschoss fur den Einzel-
handel freizuhalten, wird weiterhin geregelt dass die ergdnzenden Dienstleistungen
und Nutzungen, also Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe nur oberhalb des Erd-

geschosses zulassig sind.

Flachen fir die Anlieferung sind vor dem Hintergrund der geplanten Anlieferung des
Lebensmittelsortimenters und Drogeriemarktes im Sondergebiet ,Nahversorgung und

Parken* zulassig.

Zur Sicherung der nach Bauordnung NRW fiur die geplanten Nutzungen erforderli-
chen Stellplatze sind Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen und oberhalb des Erd-
geschosses Garagen zuldssig. Weiterhin gewahrleistet diese Festsetzung, dass der
bestehenden Vereinigungsbaulast auf dem Grundstiick Rechnung getragen werden
kann, die die Errichtung von Stellplatzen aus dem benachbarten Vorhaben ,Forum

Oberkassel” (z.B. Stellplatze fur das Kino) erfordert.

Um eine betriebswirtschaftlich und organisatorisch glinstige Anordnung von Neben-
flachen des Einzelhandels im Erdgeschoss zu ermdglichen wird geregelt, dass aus-
nahmsweise Nebenflachen des Einzelhandels auch aufRerhalb der mit BB und CC
festgesetzten Bereiche zugelassen werden kénnen, soweit die festgesetzte, zulassi-

ge Verkaufsflache der jeweiligen Einzelhandelsnutzung nicht Uberschritten wird.

Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sollen Einrichtungen und Anlagen fir Tierhaltung und Klein-
tierhaltung generell ausgeschlossen werden, da ein stadtisches Quartier geschaffen
werden soll, das vorwiegend dem Wohnen dient. Belastigungen, die von diesen Ne-
benanlagen ausgehen kdnnen, sollen vermieden werden. Der Ausschluss erfolgt in-
soweit insbesondere, um die Wohnruhe im Plangebiet zu wahren. Zudem sollen die
Freiflachen fur eine hochwertige Gestaltung und Nutzung durch die Bewohner frei-

gehalten werden.
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Alle weiteren Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, insbesondere Fahrradab-

stellanlagen, sind im Plangebiet allgemein zul&assig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Plangebiet orientiert sich an dem in der Ju-
rysitzung der 2. Wettbewerbsphase vom 11.12.2012 pramierten stadtebaulichen
Entwurf. Es wird in den einzelnen Baugebieten durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der maximal zulassi-

gen Vollgeschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Allgemeine Wohngebiet (WA 1—-WA 3) wird eine GRZ von 0,4 und fur
Mischgebiete (Ml 1, MI 2) eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Im eingeschrankten Gewer-
begebiet und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* gilt jeweils eine GRZ von
0,8. Die GRZ-Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete werden

somit eingehalten.

Die nach der Bauordnung NRW erforderlichen Stellplatze sollen entsprechend der
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeption tberwiegend unterirdisch und
im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ auch innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache in einer Parkgarage vorgehalten werden kénnen. Aus Griinden
der Bestandssicherung sind im eingeschrankten Gewerbegebiet oberirdische Stell-
platze zuléassig. Daneben sind in den gekennzeichneten Bereichen des Sondergebie-
tes und auf dem Grundstiick der Kindertagesstétte oberirdische Stellplatze notwen-
dig.

Im Quartier wird ein hoher Durchgrinungsgrad angestrebt. Eine ruhige und autofreie
Kernzone soll entstehen. Die Blockinnenbereiche der drei Wohngebiete sowie die
Freibereiche der Mischgebiete MI 1 und MI 2 sollen daher vom Kfz-Verkehr freigehal-
ten werden, um zusammen mit den geplanten offentlichen und privaten Freiberei-

chen eine einheitliche Grungestaltung zu erméglichen.
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Aus diesen Grunden darf die im Plangebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
durch die Grundflache von Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten, in ihnen befindli-
che Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO in folgenden Baugebieten und Gro6-
3en Uberschritten werden:

- in den Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 bis zu einer GRZ 0,7,

- im Mischgebiet MI 1 bis zu einer GRZ 1,0,

- im Mischgebiet MI 2 bis zu einer GRZ 0,9.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* darf die festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) durch die Grundflache von Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten, sowie
oberirdische Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden. Diese Festsetzung erfolgt
an dieser Stelle, da hier ein urbaner Stadtraum entstehen soll. Der Grundstiickszu-
schnitt und die Anordnung des Quartiersplatzes, der Zulieferung sowie die ge-
wlinschten Schaffung von oberirdischen Stellplatzen machen die hohe GRZ erforder-
lich.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des
Umweltschutzes werden durch diese Regelung nicht beeintrachtigt. Weiterhin wer-

den Flachen innerhalb der Baugebiete fur die Begriinung freigehalten.

So ist unter anderem die Freiflachengestaltung mit dem geplanten zentralen Park
geeignet, die GRZ Uberhéhungen auszugleichen, da diese Flache den Anwohnern
als Grunflache zur Verfugung stehen wird. Zudem werden unmittelbare Wegebezie-
hungen zur Grunflache geschaffen.

Im MI 2 soll zudem ein grof3zugiges Wasserbecken / Spiegelteich realisiert werden,
welches sich wahrnehmbar auch auf die stadtebauliche Dichte auswirkt und den Frei-
flachenanteil im Plangebiet insgesamt erhoht. Stellplatze missen unterirdisch oder in
den festgesetzten Stellplatzflachen realisiert werden.
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4.5.2 Geschossflache (GFZ)
Die Festsetzung der Geschossflache je Baugebiet orientiert sich an den Vorgaben
des stadtebaulichen Entwurfs. Dementsprechend werden folgende Geschossfla-
chenzahlen festgesetzt:

Baugebiet GFZ
Allgemeines Wohngebiet WA 1 1.8
Allgemeines Wohngebiet WA 2 1,7
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 15
Mischgebiet Ml 1 3,0
Mischgebiet Ml 2 1,7

Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung und Parken* 1,3
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 2,4

Durch die festgesetzten Geschossflachenzahlen werden die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO von einer jeweiligen GFZ 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete und fir
Mischgebiete Uberschritten. Im Kapitel 4.5.4 werden die stadtebaulichen Griinde fur

diese Planung dargelegt.

Fur das Sondergebiet soll zudem geregelt werden, dass Flachen von Stellplatzen
und Garagen (in Vollgeschossen) bei der Ermittlung der Geschossflache unbertick-
sichtigt bleiben. Mit dieser Regelung soll insbesondere die erforderliche Einrichtung

von Stellplatzen fur die angrenzende (Kino-) Nutzung ermdéglicht werden.
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4.5.3 Zahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Hohenstaffelung im Plangebiet vor. Die Au-
Benkanten der geplanten Baubldcke von WA 1 bis WA 3 werden Uberwiegend vier-
bis flinfgeschossig festgesetzt. Fiur ein Baufeld im WA 3 parallel zu Bohlerstral3e ist
nach dem stadtebaulichen Konzept eine Sechsgeschossigkeit vorgesehen. Zu den
Blockinnenbereichen werden die baulichen Hohen reduziert. Entsprechend des Ent-
wurfes werden die Baukorper drei- und viergeschossig sowie drei- und fiinfgeschos-
sig festgesetzt.

Diese Festsetzungen dienen auch dem Larmschutz und tragen dazu bei ruhige Blo-
ckinnenbereiche zu schaffen. Zudem soll durch die Regelung von ausreichenden
Gebaudehthen und Gebaudelangen sowie einer abweichenden Bauweise gerade

entlang der Bohlerstral3e eine Stadtkante ausgebildet werden.

Neben der Festsetzung der Geschossigkeit werden Vorgaben zu minimalen Wand-
héhen gemacht, um den erforderlichen Larmschutz mit einer mehrgeschossigen Ab-
schirmung sicherzustellen. Daher wird geregelt, dass entlang der Planstra3e | im
WA 1 und WA 2 eine Mindestwandhdhe von 49,5 m Gber Normalnull (. NN) errichtet
werden muss, was einer Hohe von 15,0 m entspricht. Entlang der BdhlerstraRe und
der Planstral3e | im WA 3 wird eine Wandhdhe von mindestens 46,5 m 4. NN festge-
setzt, was einer Hohe von 12,0 m entspricht. Im Sondergebiet ,Nahversorgung und
Parken* wird eine Mindestwandhthe von 43,5 m 4. NN (Baukorperh6he dann 9 m)
festgesetzt, um den Schallschutz vor den Gewerbelarmquellen zu gewahrleisten.

Die Hohen des Mischgebietes MI 1 orientieren sich am baulichen Bestand an der
Hansaallee. Es wird eine maximale Sechsgeschossigkeit und zur Hansaallee eine

Funfgeschossigkeit festgesetzt.

Im Mischgebiet Ml 2 werden lberwiegend vier- bis flinfgeschossige Baukorper fest-
gesetzt. Im Zentrum soll entsprechend des Wettbewerbsergebnisses ein 13-
geschossiges Hochhaus realisiert werden. Um dieses Ergebnis trotz Abstandfla-
chenuberschreitung gemalR den Vorgaben des Siegerentwurfes umsetzen zu kon-
nen, soll die zwingende Festsetzung von Baulinien in Kombination mit der Festset-
zung einer Wandhohe von 75,25 m tber . NN an der sudlichen und westlichen Ge-
baudeseite erfolgen (Gebaudehdhe 37,75 m).
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Zusatzlich wird eine Baulinie in Kombination mit einer Wandhdhe von 52,25 m 4. NN
im westlichen Baufeld im MI 2 mit der Bezeichnung 2.3 festgesetzt, um die Umset-

zung des Wettbewerbsergebnisses zu sichern.

Die planungsrechtlichen Vorgaben sollen fiir das Sondergebiet ,Nahversorgung und
Parken“ so flexibel gestaltet sein, dass bauliche Strukturen geschaffen werden kon-
nen, die unterschiedliche Raumvolumina je Geschoss (z. B. Splitlevellésungen im
Parkhaus) ermoglichen. Aus diesem Grund wird jeweils auf die Festsetzung der ma-
ximalen Wandhohe von 55,5 m . NN statt einer Geschossfestsetzung, zuriickgegrif-
fen. Damit kann ein Geb&ude mit einer Hohe von ca. 21 m Hohe errichtet werden

Die Festsetzungen des eingeschrankten Gewerbegebietes bilden den genehmigten
Bestand ab. Demgema&nR wird eine Finf- und Sechsgeschossigkeit festgesetzt. Auch
der bestehende Hochpunkt wird planungsrechtlich Uber die Festsetzung einer Sie-

bengeschossigkeit gesichert.

Das im Rahmen des qualitatssichernden Verfahrens gefundene stadtebauliche Kon-
zept sieht nur im Mischgebiet Ml 1 Staffelgeschosse im Sinne der Bauordnung NRW
vor. Daneben sind im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet im Bestand Staffel-
geschosse vorhanden. Im Mischgebiet M1 und im eingeschrankten Gewerbegebiet
sind daher Staffelgeschosse zulassig. In den Ubrigen Planbereichen sollen keine
Staffelgeschosse zuldssig sein. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Staffelge-
schosse oder sonstige Rdume oberhalb des obersten zulassigen Geschosses in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sowie im Mischgebiet Ml 2 und
im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ nicht zuldssig sind.

Uberschreitung der Regelobergrenzen fiir das Maf der baulichen Nutzung

Gemal §17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die geltenden Obergrenzen fur das Mal3 der
baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei der

Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht werden.
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Stadtebauliche Grunde

Die Landeshauptstadt DUsseldorf strebt an, das Plangebiet als ein neues innerstadti-
sches Wohnquartier zu entwickeln. Fur das Plangebiet wurde daher in 2012 ein Gut-
achterverfahren unter Teilnahme renommierter Architekturbliros durchgefiihrt. Ziel
des Verfahrens war es, ein robustes und tragfahiges stadtebaulich-freiraum-
planerisches Konzept zu finden, dass im Stadtteil Heerdt neue Wohnangebote mit
erganzenden Einrichtungen der Nahversorgung und Dienstleistungen schafft. We-
sentliche Themen waren dabei der Umgang mit Larmkonflikten, die durch Gewerbe-
larm noch aktiver Betriebe in der Nachbarschaft und Verkehrslarm resultieren, und
die Grenzlage der Flache zur Stadt Meerbusch, die der vorliegende Siegerentwurf

[Ost.

Aufgabe war es, das neue Stadtquartier mit den Entwicklungen im geplanten Wohn-
gebiet ,Bohlerpark” der Stadt Meerbusch und den Freirdumen in der Umgebung zu

vernetzen.

Um das gefundene stadtebauliche Konzept zu realisieren ist eine grundstiicksbezo-
genen Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der Dich-
tewerte notwendig. Dabei kommt es insbesondere durch die Blockrandbebauung im
Bereich der Eckgrundstiicke und der Nutzung des Blockinnenbereiches zu Wohn-
zwecken zu einer Uberschreitung der GFZ.

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Grunden wird eine Uber-
schreitung der in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir erforderlich ge-
halten:

- Uber das Vorhaben wird das Ziel der Landeshauptstadt Diisseldorf realisiert, in-
nerstadtisches Wohnen und die Innenentwicklung zu foérdern. Mit der Realisie-
rung innerstadtischer Quartiere gehen jedoch entsprechende bauliche Dichten
einher, da innerhalb des Stadtgebietes immer weniger Flachen zur Verfligung
stehen, die sich fur eine Wohnnutzung eignen. Zudem sind innerstadtische
Wohnquartiere in Dusseldorf von Dichten gepragt, die deutlich oberhalb der ubli-
chen Dichtewerte der Baunutzungsverordnung liegen.

- Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders gefor-
dert wird (8 1 a Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet ge-
rechtfertigt. Durch die Planung wird im Sinne der kompakten Stadt ein Wohn-

guartier mit zentraler offentlicher Grinflache realisiert
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Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei. Insbe-
sondere aufgrund der guten Anbindung des Standortes an den OPNV ist eine
Ansiedlung von Wohnen in verdichteter Bauweise geboten.

Der Charakter des Wohngebietes wird wesentlich durch die zentrale Grinflache
bestimmt, die geeignet ist private Grinflachen zu ersetzen, da die Freiflache den
Bewohnern des neuen Wohnquatrtiers zur Verfligung steht.

Zudem wird ein in Teilen brachgefallener Standort, fir dessen Gewerbenutzung
in der Vergangenheit keine neuen Nutzer gefunden werden konnten, einer Nach-

nutzung zugefuhrt.

Folgende Umstande und MalRnahmen sind geeignet, die festgesetzten Dichtelber-

héhungen auszugleichen:

Die neu zu schaffende Griunflache im Zentrum des Plangebietes, die fehlende
Freiflachen ausgleicht, sowie das zu schaffende Wasserbecken (Spiegelteich) im
Mischgebiet MI 2, durch die ein weiterer Freibereich mit Qualitdten zur Gestal-
tung des offentlichen Raumes geschaffen wird.

Die neu geschaffene diagonale Achse, der Quartiersplatz, die wesentliche Auf-
enthaltsfunktionen Gbernehmen sollen.

Die geplanten Kinderspiel- und Freiflachen innerhalb der Baugebiete.

Zwingende Festsetzungen zur unterirdischen und zur oberirdischen Unterbrin-
gung von Stellplatzen in den festgesetzten Bereichen, sodass stérende Wirkun-
gen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) im Plangebiet vermieden werden
kénnen und Freiflachen zur Begriinung zur Verfigung stehen. Insgesamt entste-
hen so von Verkehrslarm geschitzte Blockinnenbereiche und eine ruhige Wohn-
situation.

Bestehende Freiflachen in der Umgebung und die Vernetzung zu diesen beste-
henden Naherholungsmdglichkeiten wie der Rheinaue, dem Heerdter Friedhof
oder zum Albertussee.

Festsetzung von Geschossigkeiten und Regelungen zu Gebaudehdhen um eine
einheitliche Hohenentwicklung zu gewéhrleisten. So wird geregelt, dass Staffel-
geschosse nur im Ml 2 und GEe zulassig sind. Die Mdglichkeit, weitere Nutzfla-
chen in Dach- oder Staffelgeschossen unterzubringen, die nicht Vollgeschosse
im Sinne der Bauordnung sind, wird weitgehend eingeschrankt.

Die gewahlten Griinfestsetzungen, die eine Gestaltung der Grinflachen gewahr-
leisten und unter anderem die Begrinung von Tiefgaragen und unterirdischen

Gebaudeteilen regeln.
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- Die Festsetzungen gemald § 86 BauO NRW, die im Speziellen regeln, dass
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung mit einer
standortgerechten Vegetation zu begriinen sind. Regelungen zur Dachform und
zu Dachaufbauten, die ein einheitliches Erscheinungsbild des Quartiers gewahr-
leisten und eine Zunahme der baulichen H6he von Baukdrpern durch diese Auf-

bauten beschranken.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Durch das gewahlte stadtebauliche Konzept, speziell mit seinen grof3ziigigen Frei-
und Grinflachen, die zum Teil nur aufgrund der zwingend unterirdischen Anordnung
der Stellplatze mdglich sind, werden gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse ge-
wahrt.

Ungesunde Wohnverhaltnisse entstehen auch nicht in Bezug auf die Belichtung, Be-
sonnung und Bellftung der vorhandenen sowie der geplanten Strukturen. Der Ent-
wurf halt — mit Ausnahme des Wohnhochhauses — die bauordnungsrechtlich vorge-
gebenen Abstandsflachen ein. Die Forderung der DIN 5034-1 von mindestens einer
Stunde Besonnung am 17. Januar und vier Stunden Besonnungszeit zur Tag- und
Nachtgleiche fir mindestens einen Wohnraum je Wohnung, wird lediglich an den
dem Hochhaus zugewandten Fassaden der Teilflachen mit der Bezeichnung 2.1 und
2.3 nicht erfllt. Bei dem sudlich des Hochhauses gelegenen Gebaude in der Teilfla-
che 2.1 wird dies alleine durch die Nordausrichtung der Fassade verursacht; im Falle
des Ostlich gelegenen Gebaudes der Teilflache 2.3 begrenzt die Verschattung des
geplanten Hochhauses die Besonnung der betrachten Fassade. Durch den Zuschnitt
der Wohnungen oder die Eingrenzung der Nutzungen im Baugenehmigungsverfah-

ren, kann die Einhaltung der DIN 5034-1 erreicht werden.
Die Festsetzung von u(berbaubaren Grundsticksflachen sowie maximalen Ge-
schosszahlen und Gebaudehdhen sichert im Hinblick auf die Dichte der Bebauung

zudem die gesunden Wohnverhaltnisse ab.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

Eine nachteilige Auswirkung auf die Umwelt geht von der Planung ebenfalls nicht
aus. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemals industriell genutzten Alt-
standort, der durch verschiedene Geb&ude und Hallen sowie versiegelten Flachen
gepragt war.

Stand 10.02.2015



4.6

4.7

4.7.1

-32-

Mit der Neunutzung gehen positive Umweltwirkungen einher. So finden unter ande-

rem eine Bodensanierung und weitergehende Begrinungsmalnahmen statt.

Bediirfnisse des Verkehrs

Das Plangebiet ist Uber das bestehende StralRennetz bereits erschlossen; die Zu-
génglichkeit der Grundsticke ist gegeben. Die von der Wohnnutzung ausgeldsten
Mehrverkehre kdnnen dber die im Plangebiet vorhandenen und unmittelbar angren-
zenden StraRen im Bestand abgewickelt werden. Uber die im Umfeld befindlichen
Stadtbahn- und die Buslinien ist eine sehr gute Anbindung an die Innenstadt und den

Hauptbahnhof der Landeshauptstadt gegeben.

Stellplatze, Garagen

Um das Ziel eines Stadtquartiers mit einer hohen Wohnqualitat durch eine attraktive
Grinflachengestaltung zu erreichen, sind Stellplatze in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 bis WA 3, den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sowie in der Flache fur Ge-
meinbedarf nur innerhalb der in der Planzeichnung mit ,St* festgesetzten Bereiche

und in Tiefgaragen zuléssig.

Gleiches gilt daher fur das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken, in dem Stell-
platze auch nur innerhalb der in der Planzeichnung mit ,St* festgesetzten Bereiche,

in Tiefgaragen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig sind.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die aus dem stadtebaulichen Entwurf hervorgehende Anordnung der Baukoper wird
im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf planungsrechtlich weitgehend berlicksich-

tigt, um die mit dem Siegerentwurf verbundenen Qualitaten zu sichern.

Bauweise

Damit ein effektiver Larmschutz gegeniiber Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen
entstehen kann, sieht das stadtebauliche Konzept in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 3 eine durchgehend geschlossene Bebauung vor. Diese Konzeption
wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgegriffen und pla-

nungsrechtlich gesichert.
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Aufgrund der gegebenen Grundsticksituation wird eine durchgehend geschlossene
Bebauung Uber eine abweichende Bauweise geregelt. Mit dieser Festsetzung kann
unabhangig von zukilinftig méglichen Grundstiickgrenzen eine geschlossene Bebau-
ung gesichert werden. Zudem wird an Stellen, wo ein aktiver Schutz vor gewerbli-

chen Larm erforderlich ist, eine entsprechende abschirmende Wirkung erreicht.

Um ein ausdifferenziertes Angebot an Wohnformen zu schaffen soll fur die dreige-
schossigen Baufelder eine abweichende Bauweise geregelt werden, nach der Haus-
gruppen ohne einen seitlichen Grenzabstand, also mindestens drei Geb&ude, zu er-
richten sind. Mit dieser Festsetzung werden die im Wettbewerbsergebnis vorge-
schlagenen Stadt- und Reihenhauser gesichert. Dadurch soll den unterschiedlichen
Wohnbedirfnissen der Bevoélkerung Rechnung getragen und die Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen sichergestellt werden.

Zur Schaffung einer klaren Raumkante zur diagonalen Achse und zum Quartiersplatz
wird zudem eine abweichende Bauweise flir das Mischgebiet MI 2.1 geregelt. Inner-
halb der Uberbaubaren Grundstticksflachen des MI 2.1 ist eine ist eine durchgehend
geschlossene Bebauung zu errichten. Durchgange und Durchfahrten sind nur mit ei-
ner lichten Héhe von mindestens 5,0 m und nur innerhalb und der mit IV festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Damit werden Durchgange und
Durchfahrten zur diagonalen Achse maoglich; zur Stral3e jedoch nicht. So wird ein di-

rekter Eintrag von Verkehrslarm der Willstatterstral3e ins Baugebiet vermieden.

Auch fur den Baukdrper im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken" ist aus Larm-
schutzgrinden eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan erforderlich. Gutach-
terlich wird empfohlen, dass ein einzelner Gebaudekérper mit einer Lange von 99 m
ausgebildet werden soll. Es wird daher festgesetzt, dass der Baukdrper im Sonder-
gebiet ,Nahversorgung und Parken® in einer L&dnge von mindestens 99 m und mit ei-
ner Hohe von mindestens 43,5 m 0. NN (entspricht einem 9 m hohen Gebaude) zu
errichten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Baugrenzen

Der Bebauungsplan tbernimmt die aus dem pramierten stadtebaulichen Entwurf des
qualitatssichernden Verfahrens hervorgegangene stadtebauliche Konzeption und
Baukorperstellung. Entsprechend setzt der Bebauungsplan Uber Baugrenzen die U-

berbaubaren Grundsticksflachen fest.
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Baulinie

Im Zentrum des Mischgebietes MI 2 ist ein Wohnhochhaus mit insgesamt 13 Ge-
schossen als baulicher Hochpunkt geplant. Aufgrund der geplanten Gebaudehdhen
und Geb&udestellungen innerhalb des Mischgebietes kommt es zu Abstandflachen-
Uberlagerungen im Sinne des 8 6 Bauordnung NRW (BauO NRW). Um den stadte-
baulichen Entwurf planungsrechtlich zu sichern, sind daher zwingende Regelungen
erforderlich. Vor diesem Hintergrund wird das geplante Hochhaus durch Baulinien, in

Kombination mit einer zwingenden Wandhdhe, definiert.

Der gegentberliegende Baukdrper im Mischgebiet mit der Bezeichnung 2.3 wird e-
benfalls mit einer Baulinie und einer zwingenden Wandhohe definiert. Neben der Si-
cherung des Wettbhewerbsergebnisses kann Uber diese Regelung die stadtgestalteri-
sche Idee, die bestehende Bauflucht der bestehenden Geb&ude an der Hansaallee
aufzugreifen, um eine diagonale Wegeachse zu schaffen, gesichert werden.
Zulassige Uberschreitungen der (iberbaubaren Grundstiicksflache

Der stadtebauliche Entwurf sieht Balkone und Terrassen vor, die zum Teil auRerhalb

der Uberbaubaren Grundstticksflachen liegen.

Es soll daher festgesetzt werden, dass die Baugrenzen durch Terrassen, Erker, Bal-
kone oder Altane Uberschritten werden dirfen. Erker, Balkone oder Altane sind bis zu
einer Tiefe von 2 m und bis zu einer Breite von 50 % der jeweiligen Aul3enwand zu-
lassig. In ihrer Summe ist die Breite aller auskragenden Bauteile au3erhalb der tber-
baubaren Grundstticksflache auf das 1,5-fache der jeweiligen Fassadenbreite aul3er-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen begrenzt. Die Regelung ermdéglicht, dass
notwendige, wohnungsbezogene Freiraumqualitat durch die Errichtung ausreichend
grol3er Terrassen, Balkone oder Erker geschaffen werden kann. Da entsprechend
der Wohnraumfdrderungsbestimmungen jede geférderte Wohnung mit einem Freisitz
(Balkon, Terrasse oder Loggia) auszustatten ist, soll ausnahmsweise fir Wohnge-
baude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, von der
Summe der Breite der auskragenden Bauteilen abgewichen werden kénnen, um hier

die notwendigen Freisitze zu ermdglichen.
Die Planung sieht die Ausbildung eines Hochhauses fur Wohnzwecke im Mischge-

bietes Ml 2.2 vor. Innerhalb des Hochhauses sollen auch den Wohnungen zugeord-

nete Freibereiche mdglich sein (Balkone/ Loggien).

Stand 10.02.2015



4.8

-35-

Deshalb soll geregelt werden, dass in der Teilflache 2.2 ein Rucksprung von der Bau-

linie fir Loggien um bis zu 5 m zulassig ist.

Um die im stadtebaulichen Entwurf gezeigte Fassadengestaltung zu ermdglichen
wird geregelt, dass ein Vortreten von Fassadenelementen Uber die Baulinie und

Baugrenze von maximal 0,5 m zulssig ist.

An den nach Sitden und Westen orientierten Fassaden des Hochhauses sollen auch
auskragende Balkone moglich sein. Deshalb soll fur diese Fassaden geregelt wer-
den, dass ein Vortreten Uber die Baulinie und die Baugrenze von maximal 1,5 m zu-

lassig ist.

Diese Regelungen fir den Riucksprung von Loggien um bis zu 5 m gelten aus glei-

chem Grund auch fur die Baulinien im Mischgebiet Ml 2.3.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Der Bau der Stadtbahnlinie U 81 z&hlt zu den im Verkehrsentwicklungsplan be-
schlossenen Konzepten bis 2020 und ist auch im Nahverkehrsplan der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf 2010-2025 enthalten. Die Anmeldung fur den OPNV-Bedarfsplan
zum Bau der Stadtbahnstrecke wird derzeit vorbereitet. Eine Machbarkeitsuntersu-
chung fur den 2. Bauabschnitt ,Neuss Hbf — Dusseldorf Handweiser — Disseldorf L6-
rick — ESPRIT arena / Messen Nord“ wurde erstellt. Im Zuge der Realisierung der
U 81 ist die Neutrassierung der Bohlerstralle Uber ein Planfeststellungsverfahren
vorgesehen. Zur planungsrechtlichen Sicherung der fir den Um- und Ausbau bend-
tigten Flachen, werden bereits jetzt jene Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, im Sinne von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 festgesetzt. Zur Sicherung der Freihaltung wird
ferner geregelt, dass Stellplatzen und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig sind. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Zufahrten und Zugange zu den Grundstiicken. Ausnahms-
weise zulassig sind Einfriedungen in Form von Zaunen, da solche Anlagen grund-

satzlich kurzfristig zurtickgebaut werden kénnen.
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Verkehr

ErschlielBungskonzept

Das Planungsgebiet gliedert sich erschlieRungstechnisch in zwei Nutzungsbereiche:
Die diagonale Achse (Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte), die von Sid nach
Nord zwischen Willstatterstrale und der Hansaallee verlauft, trennt Gewerbe- und
Wohnverkehr. Stddstlich der Achse sind nheben Wohnnutzungen (insbesondere auch
sozial geférdertes Wohnen) im Mischgebiet MI 2 Uberwiegend gewerbliche Nutzun-
gen wie im Sondergebiet geplant. Insbesondere die geplanten Parkgaragen (mit ins-
gesamt ca. 1.000 Stellplatze) l6sen Ziel- und Quellverkehre aus. Die ErschlieBung
dieses Bereiches durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt ruckwartig der
Gebaude Uber die Planstral3e Il von der WillstatterstraRe aus. Ful3- und Radverkehr
erreichen diese gewerbliche und mischgenutzte Zone tber die geplante Achse.

Die ErschlieBung des westlich gelegenen Wohnbereiches soll tiber neue Anschliisse
erfolgen. So wird der Bereich Uber die Planstral3e | an die Hansaallee sowie Bohler-

straRe und die Planstraf3e Il an die Willstatterstra3e angebunden.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes soll der fuBlaufige Verkehr gestarkt werden,
um das neue Quartier zu beleben.

Der Zielverkehr der Wohnnutzung soll daher auf méglichst kurzem Weg zu den je-
weiligen Tiefgaragen gefiihrt werden, die unter den Baublécken angeordnet sind. Die
interne ErschlieRung soll lediglich von der Feuerwehr und, wo notwendig, von den
Entsorgungsbetrieben befahrbar sein. Hier sind Geh- und eingeschrankte Fahrrechte

vorgesehen.

Durch das geplante Wegenetz innerhalb des Plangebietes sind die vorhandenen und
geplanten Haltestellen gut erreichbar.

Offentliche Verkehrsflache

Innerhalb des Plangebietes werden unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Kon-
zeption neue ErschlieBungsstrallen geschaffen. Hierzu werden Flachen, die sich
bisher in Privateigentum befanden, aufgenommen und als offentliche Verkehrsfla-

chen festgesetzt.
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Daneben werden die bestehende Bohlerstra3e und im Suden Teile der Willstatter-
stral3e (zwischen der Planstral3e Il und der Planstralie Ill) als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt, um den Anschluss des Plangebietes an diese Stral3en zu gewahr-
leisten und den Bebauungsplan bis an die Stadtgrenze der Landeshauptstadt Dus-

seldorf fortzuftihren.

Von den geplanten neuen Erschlielungsstralen werden die Planstral3en I/a, Il, Il/a
und der nordliche Teil der PlanstralRe 11l im Mischprinzip gestaltet. Die Planstral3e | —
bis auf den mittleren Stral3enabschnitt vor dem Kindergarten — und die Planstral3e Il
werden Uber ein Trennprinzip organisiert. Die Planstral3en I/a, Il/a und Il sind als

Sackgassen mit Wendehammer geplant.

Zwischen der PlanstralRe | und der Planstrafl3e Il soll ein 6ffentlicher Quartiersplatz
ausgebildet werden. Eine Uberquerung dieses Platzes durch den motorisierten Indi-
vidualverkehr (MIV) ist nicht vorgesehen. Lediglich fir FuBganger, Radfahrer, Ent-
sorgungs- und Notfallfahrzeuge soll eine Querung in Richtung Planstrae | und Il

madglich sein.

Die Planstrafe Il soll im westlichen Anschluss an die WillstatterstraRe als Gehweg-
Uberfahrt ausgebildet werden, sodass ihre Funktion als untergeordnete Erschlie-

Bungsstral3e ablesbar ist.

Es werden ca. 225 PKW-Parkstande im Plangebiet verteilt im 6ffentlichen Stral3en-

raum angeordnet.

Die konkreten Maflinahmen zur Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
Inhalt des stadtebaulichen Vertrages.

Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (emig-vs, Stand
Februar 2014). Es baut auf einer Verkehrserhebung aus dem Jahr 2011 auf (Ingeni-
eurbiro Dipl.-Ing. Vossing GmbH), die die heutige Verkehrssituation der benachbar-

ten Straf3en untersucht hat.
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Ziel des Gutachtens ist es, das zu erwartende Verkehrsaufkommen der neuen Fla-
chennutzung abzuschatzen und die Qualitat der Verkehrsanbindung zu beurteilen.
Neben der Darstellung der Verkehrshelastung Uberpriift das Gutachten die Kapazitat

und Leistungsfahigkeit der einzelnen Netzelemente.

Die Abschatzung der zuséatzlichen Verkehrsaufkommen im MIV (motorisierter Indivi-
dualverkehr) bei einer vollstdndigen Bebauung des gesamten Plangebiets lasst im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht auf ein geringeres Verkehrsaufkommen
schlief3en.

Es verbessert sich die Situation im Hinblick auf die absolute Anzahl von Fahrten und
Wege eines gesamten Tages, denn es ergeben sich aufgrund der geplanten Wohn-
nutzungen antizyklische Fahrbeziehungen zu den heute gegebenen und zuléassigen

gewerblich gepréagten Verkehrsstrémen.

Die Qualitatsbestimmung des Verkehrsablaufs im Analysefall an den Knotenpunkten
hat ergeben, dass alle Knotenpunkte eine ausreichende Verkehrsabwicklung ge-

wahrleisten.

Die weiteren Untersuchungen haben jedoch gezeigt, dass die vorhandenen Knoten-
punkte Hansaallee / Schiessstral3e / Loricker Strafl3e, Schiessstral3e / Willstatterstra-
Be und BohlerstralRe / WillstatterstraBe die zusatzliche Verkehrsnachfrage aus dem

Prognosefall nicht ohne zuséatzliche Maflinahmen leistungsfahig bewaltigen kénnen.

Fur den Knotenpunkt Hansaallee / Schiessstral3e / Loricker Stra3e (KP 1) ist eine
Erweiterung des Einrichtungsverkehrs der Hansaallee in einer Lange von ca. 140 m
in Richtung Westen geplant. Durch diese MaRnahme ist eine gednderte Spurauftei-
lung der Fahrbahn sudlich der Stralenbahntrasse in Fahrtrichtung Osten sowie eine
geadnderte Spuraufteilung der nérdlichen Fahrbahn mit Fahrtrichtung Westen und ei-
ne geénderte Signalisierung des Knotenpunktes mdglich. Der Knotenpunkt erreicht
durch diese MaBBnahmen die Qualitatsstufe C und damit eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit.

Fur die Knotenpunkte SchiessstraRe / WillstatterstraBe (KP 2) und Willstatterstra-
Be / BohlerstraRe (KP 3) wurden betriebliche Varianten in Form von Kreisverkehren
oder signalgesteuerten Knotenpunkten geprift. Beide Malinahmen flhren am KP 2

zu einer deutlichen Verbesserung zur Qualitatsstufe B hin.
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Die Variante mit Kreisverkehr fihrt am KP 3 nicht zu einer ausreichenden Qualitats-
stufe (E) des Verkehrsablaufs, da der Verkehrsstrom der BohlerstralRe von Sidwest
nach Nordost in der vormittaglichen Spitzenstunde so dominant ist, dass das Einfah-
ren aus der WillstatterstraRe kaum maglich ist. Hier hat sich gezeigt, dass auf eine

Signalsteuerung zuriickgegriffen werden muss (Qualitatsstufe C).

Zusammenfassend sind mit UmbaumaRnahmen alle betrachteten Knotenpunkte aus-
reichend leistungsfahig. Die erforderlichen MalRhahmen lassen sich mit dem vorhan-
denen Planungsrecht durch die Bebauungspléne Nr. 5078/004, 5078/25 der Landes-
hauptstadt Dusseldorf und 271 auf dem Meerbuscher Stadtgebiet im Bereich der

Knotenpunkte und Uber verkehrstechnische MalRhahmen realisieren.

Ruhender Verkehr

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, Freiflachen auf3erhalb der offentlichen Ver-
kehrsflache ausschlieRlich fiir gestalterische Zwecke, zur Begriinung oder fir interne
Wege zu nutzen. Die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge werden daher in
den Allgemeinen Wohngebieten nahezu vollstandig unterirdisch und in dem Sonder-
gebiet ,Nahversorgung und Parken“ und Mischgebiet Ml 2 in der geplanten Parkga-
rage u in einer Tiefgarage an angeordnet. Es ist deshalb eine weitgehende Unter-

bauung des Plangebiets mit Tiefgaragen vorgesehen.

Der Stellplatznachweis fiir die Wohnbebauung (WA 1 — WA 3) wird, flr die Stellplatze
der Anwohner gemaf Bauordnung NRW auf privaten Grundstiicken, jeweils im sel-
ben Baublock erbracht und fur die Besucher der Wohnnutzungen im Seitenraum der
offentlichen StralRen, verteilt Gber das gesamte Plangebiet. Es wird pro Wohneinheit
ein Stellplatz in der dem jeweiligen Baublock zugeordneten Tiefgarage bendtigt (ca.
900 Stellplatze). Fur die Besucher der Anwohner ist ein Stellplatz je vier Wohneinhei-
ten im offentlichen StralRenraum vorgesehen. Das entspricht bei derzeit ca. 900 ge-
planten Wohneinheiten ca. 225 Stellplatze.

Die nach Bauordnung NRW erforderlichen Stellplatze der Kindertagesstatte konnen

auf dem eigenen Grundstick oberirdisch in der festgesetzten Stellplatzflache nach-

gewiesen werden.
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Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze des Mischgebietes Ml 1 kann unterir-
disch tber eine Tiefgarage erfolgen Fur die Flachen im Mischgebiet MI 2 und in dem
geplanten Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ besteht eine Vereinigungsbau-
last u.a. mit den Flachen des benachbarten Kinos; sie dient auch dem Stellplatz-
nachweis. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen und der bestehenden Ver-
einigungsbaulast konnen zwischen 825 und 940 Stellplatze erforderlich sein, die vor-
aussichtlich in einer unterirdischen Gro3garage und im Sondergebiet in einer oberir-
dischen Parkpalette und einer festgesetzten Stellplatzflache untergebracht werden
sollen. Aufgrund der Vereinigungsbaulast, wird auf die Festsetzung einer Gemein-

schaftstiefgarage (GTGa) verzichtet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurde eine entsprechende Konzeption fir
die interne Wegefihrung innerhalb des Plangebietes erarbeitet. Die Durchwegung
des Plangebietes wird dabei durch die 6ffentliche Griinflache, die Verkehrsflache und
Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL-Recht) gewahrleistet. So wird die
zentrale diagonale Achse, die neben der Sicherung der Durchquerungsmdoglichkeit
auch dem Aufenthalt dienen soll, Giber ein GFL-Recht gesichert. Sie greift die vor-
handene Diagonale des Forums Oberkassel auf, und stellt eine Wegeverbindung
zwischen der Hansaallee und der WillstétterstraRe her. GFL- Flachen werden zudem
sudlich und nordlich parallel zur geplanten Griinflache und im Umgriff des geplanten

Wasserbeckens / Spiegelteichs festgesetzt.

Uber die im Plan mit GFL festgesetzte Flache sollen ein Gehrecht und ein Fahrrecht
fur Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht zugunsten der Landes-
hauptstadt Dusseldorf, von Entsorgungs- und Notfallfahrzeugen gesichert werden.
Daneben sind die Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager zu belasten.

Von der Planstral3e Il aus Uber die 6ffentliche Grinflache in Richtung der Planstral3e
I/a wird eine Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um
hier eine ful3laufige Anbindung an die Grunflache und eine Querungsmoglichkeit des
Quartiers von Siudwesten nach Nordosten sicherzustellen. Daneben werden flr die
privaten Spielflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 — WA 3) Gehr-
echte fur die Allgemeinheit festgesetzt, damit eine allgemeine Zuganglichkeit dieser

Flachen sichergestellt wird.
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Ziel ist die Buindelung von Spielflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete, um
attraktive Wohngebiete durch soziale Treffpunkte innerhalb der Quartiere zu schaf-

fen.

Um die Feuerwehrbewegungsflachen im WA 3 planungsrechtlich abzusichern, wird
festgesetzt, dass die im Plan mit F festgesetzten Flachen mit Fahrrechten fir Notfall-

fahrzeuge zu belasten sind.

Das Entsorgungskonzept sieht vor, dass entlang der PlanstraBen und fir einen
Standort an der WillstatterstralRe Millsammelanlagen errichtet werden. Zukunftig
konnte jedoch die Befahrbarkeit der Planstral3e Il/a fur Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge notwendig werden, um die Ver- und Entsorgung des WA 3 zu organisieren.
Daher ist fur Notfall-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge eine Anbindung der Planstra-
e ll/a an die PlanstralRe | vorgesehen. Zuséatzlich kann diese Verbindung von Ful3-
gangern und Radfahrern genutzt werden. Planungsrechtlich wird diese Wegeverbin-
dung daher mit einem fir die Allgemeinheit glltigen Gehrecht und einem Fahrrecht
fur Radfahrer, einem Fahrrecht fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie fur Notfall-

fahrzeuge sowie der Landeshauptstadt Dusseldorf abgesichert.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas, Fernwarme, Solarenergie

Das Plangebiet kann an die bestehende technische Infrastruktur im Umfeld ange-
schlossen werden. Zur Versorgung des Plangebietes missen lediglich in diesem
neue Versorgungsleitungen und —anlagen verlegt werden.

Zur Stromversorgung des Plangebietes kann es zudem erforderlich werden, dass
Netzumspannstellen zu errichten sind. Die im Plangebiet an der Hansaallee und Boh-
lerstrale vorhandenen Netzstationen T 2079, T 4165 und T 4547 werden mit dem
Hinweis , Trafo* im Bebauungsplan aufgenommen. Weitere Standorte fir Transforma-
toren im Plangebiet sind im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
mit der Stadtwerke Dusseldorf AG abzustimmen.

Ein Anschluss des Gebietes an das zentrale Fernwarmenetz wird angestrebt.

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet wird im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sichergestellt.
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Abfallbeseitigung

Die Restmiull- und Wertstoffbehélter sollen nach dem stadtebaulichen Konzept
gebundelt auf den jeweiligen Grundstiicken vorgehalten werden. Bei Umsetzung der
Planung wird davon ausgegangen, dass daher innerhalb des Plangebietes Aufstell-
flachen fur Restmull- und Wertstoffbehalter nahe den 6ffentlichen Verkehrsflachen fur

die Abfallentsorgung vorgesehen werden.

An verkehrsgunstiger Position im Bereich der Planstral3e | und Willstatterstraf3e wer-
den zwei unterirdische Depotcontainer-Stationen mit jeweils drei unterirdischen drei
cbm-Sammelbehéltern fir Weil3-, Braun- und Griinglas und einem oder zwei unterir-

dischen fiinf com- Sammelbehaltern fur Papier eingeplant.

Fur jede Station ist aulRerdem ein oberirdischer Standort fiir einen Altkleidercontainer

vorgesehen.

Entwasserung
Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 vollstandig bebaut und ist an das
bestehende Mischsystem angeschlossen, sodass die Bestimmungen des 8§51 a

Landeswassergesetz keine Anwendung finden.

Das vorhandene offentliche Mischwasserkanalnetz zur auf3eren ErschlieBung ist aus-
reichend dimensioniert, um die kiinftig anfallenden Abwasser aufnehmen und ablei-
ten zu kdnnen. Das geplante WA 3 soll an den vorhandenen 6ffentlichen Mischwas-
serkanal in der BohlerstralR3e angeschlossen werden.

Das WA 1 und WA 2, das MI 1 und MI 2 sowie das Sondergebiet ,Nahversorgung
und Parken“ werden Uber den vorhandenen o6ffentlichen Mischwasserkanal in der
Hansaallee entwéssert. Das Gewerbegebiet (GEe) ist bereits heute grofitenteils be-
baut und teilweise an der BohlerstraRe und der Hansaallee an das o6ffentliche Ab-

wassernetz angeschlossen.

Aufgrund der Grundwasserverunreinigung, der Altstandorte und Altablagerungen darf
eine Niederschlagsversickerung im Plangebiet nicht erfolgen. Das anfallende Nieder-
schlags- und Schmutzwasser ist dem 6ffentlichen Mischwasserkanal zuzuleiten. Eine
Ableitung des Niederschlagswassers in den nahegelegenen Laacher Abzugsgraben
ist mdglich, wenn die Untere Wasserbehdrde des Rhein-Kreises Neuss eine Einlei-

tungserlaubnis erteilt.
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Grunflachen und Bepflanzung (Begriinung des Plangebietes / Begrinungsmalnah-
men)

Zum Bebauungsplan liegt ein Grunordnungsplan — GOP — (Walter Normann Land-
schaftsarchitekt, Januar 2015) vor, der die naturraumlichen Gegebenheiten, die
Griunplanung und die Bepflanzung in den offentlichen und privaten Verkehrsflachen,
den offentlichen und privaten Grinflachen und in den Baugebieten konkretisiert. Zu-
dem bilanziert er die geplanten Eingriffe Uber eine Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung

und schlagt griinordnerische Maflihahmen vor.

Naturraum

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der Grof3landschaft ,Niederrheinisches Tief-
land®. Ein hoher Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung mit in Teilen noch vor-
handenen groBmafstablichen Gebaude- und Hallenkomplexen kennzeichnen die
vorhandene Situation der bestehenden Gewerbeflachen, dementsprechend ist die

Bodenstruktur stark anthropogen Gberformt.

Im Bereich der Hansaallee / Ecke BohlerstralRe befinden sich jungere Birogebaude
und an der Bohlerstral3e ist ein groRerer Blirokomplex neu errichtet. Im stdlichen Teil
des Bebauungsplangebietes befinden sich altere Gewerbehallen mit neuer Nutzung
als Sport- und Fitness-Center. Alle sonstigen Flachen sind von der friiheren Uber-
bauung freigemacht worden und werden als Stellplatzanlage genutzt oder stellen
Gewerbebrachen in unterschiedlicher Auspragung dar.

Je nach friiherer Nutzung und Zeitpunkt der Freimachung kommen versiegelte Fla-
chen, Schotterflachen ohne Vegetation oder mit Spontanvegetation und Flachen mit
beginnender Gehdlzsukzession vor. Naturnahe oder natirliche Landschaftsraume
mit fast unverandertem Artenspektrum fehlen im Plangebiet ganzlich.

Freiraumplanung

Charakteristisch fir das stadtebauliche Konzept sind die zentrale 6ffentliche Grunfla-
che mit einem Spielplatz fur Kinder und Jugendliche und der grof3e Spiegelteich an
der diagonalen Wegeachse im geplanten Mischgebiet. Die aktuelle Griinkonzeption
schlagt dabei vor, dass das Wasserbecken / Spiegelteich in den zuganglichen Berei-

chen auf eine maximale Tiefe von ca. 25 cm ausgelegt wird.
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Durch eine klare Zonierung in offentliche Bereiche (Diagonale, zentraler Park und
StralRenrdume), gemeinschaftlich von den Bewohnern genutzte Blockinnenbereiche

und private Garten wird die Basis fir ein lebendiges Wohnquartier geschaffen.

Fur die geplanten Wohngebiete wird ein hoher Durchgriinungsgrad (inkl. Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen) angestrebt. Dabei wird vor allem auf die Vernetzung mit
der geplanten zentralen Griunflache und des urbanen Stadtraums mit dem Wasser-

becken geachtet.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht eine ca. 4.000 gm groRe 6&ffentliche
Grunflache mit Platzbereich und Kinderspielplatz vor. Zwischen dem o6ffentlichen
Spielplatz und dem Wasserbecken / Spiegelteich schlagt das Griinkonzept einen
kleinen, baumbestandenen Platz vor. Er bildet die Schnittstelle zwischen der Wohn-
gebieten WA 1 und WA 2 und dem Mischgebiet (Ml 2) und soll dem Aufenthalt die-

nen.

Die Blockinnenbereiche der drei Allgemeinen Wohngebiete sind dagegen kleinteiliger
gegliedert in eine Abstufung aus privaten Erdgeschossgarten und privaten Wege-
und Platzflachen. Pro Wohngebiet wird ein linear angeordnetes Spielband (insge-
samt 2.110 gm) geplant. In diesen Flachen werden die nach § 6 Bauordnung NRW
und der Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf erforderlichen privaten
Spielflachen der Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete nachgewiesen.

Die Wohngebiete und Spiel- und Griinflachen sowie die Promenade sind durch Ful3-
wege miteinander vernetzt, sodass sich Kinder und Erwachsene im Quatrtier relativ
gefahrlos bewegen konnen. Die oOffentlichen Verkehrsflachen liegen ausschlieRlich
am aufReren Rand und sind teilweise als Mischverkehrsflachen geplant.

Das vorliegende Griinkonzept schlagt vor, dass Laubgehélzhecken die privaten Gar-
tenbereiche einrahmen. Daneben sind klein- und mittelkronige Gehélze in den priva-
ten Grundstucksflachen vorgesehen. Die offentlichen Stral3en sind mit Laubb&dumen
und weiteren Begriinungselementen gegliedert und untereinander vernetzt. Die wei-
tere Gestaltung der privaten und 6ffentlichen Griinbereiche, die Gestaltung der Kin-
derspielflachen und des Wasserbeckens / Spiegelteichs wird im weiteren Verfahren

noch detalilliert.
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4.12.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich durch die grundsétzliche Neuord-
nung des Plangebiets als Wohnbauflachen mit ergdnzenden Mischgebiets- und Ge-
werbeflachen. Trotz der heute bereits Uberwiegend anthropogen uberformten Fla-
chen (Gewerbe- und Industrieflachen), sind Eingriffe in den Baumbestand und in ein-

zelne Biotoprelikte gegeben.

Die Bilanzierung des 6kologischen Eingriffs und Ausgleichs erfolgt in Anlehnung an
die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von
KompensationsmalRnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bebauungsplanen“ (Landesregierung NRW, 1996 / 2001) und der fortge-
fuhrten Fassung der LOBF (heute: Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz (LANUV)) ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW* (Recklinghausen, Marz 2008).

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird unter Beriicksichtigung des bestehenden
Planrechts fir den gesamten Geltungsbereich aufgestellt. Im Bereich des rechtswirk-
samen Bebauungsplans Nr. 5078/25 wird daher der Zustand gemal den seinerzeiti-
gen Festsetzungen als Status-quo- und somit als ,Eingriffswert” unterstellt. Gleiches
gilt auch fur das Pflanzgebot gemafld Bebauungsplan Nr. 4978/10 entlang der Will-

statterstralle.

Der Bereich des zukuinftigen eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe-Gebiet) wird in
der Eingriffsbilanz ausgeklammert, da es sich hier um Bestandsstrukturen handelt,
die durch Baugenehmigungen mit entsprechenden Auflagen und Nebenbestimmun-
gen belegt sind. Der Bebauungsplan Nr. 04/004 wird fiir das GEe- Gebiet eine GRZ
von 0,8 festsetzen. Die Ubrigen Flachen werden nach § 34 BauGB bewertet.

Gemal § la Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich generell nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgten oder zu-
lassig waren. Dies kann im vorliegenden Fall unterstellt werden. Lediglich die (ehe-
malige) Gehdlzbrache im Bereich der WillstatterstraRe / Bohlerstral3e wird bei dieser
Betrachtung ausgeklammert, da sie offensichtlich oder zumindest zwischen den Jah-
ren 1988/1994 und 2014 noch nicht bebaut gewesen ist.
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Die Flache wird daher formal in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz eingestellt. Daneben
flieBen die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf erforderlichen Ersatz-

leistungen in die Bilanz ein.

Die 6kologische Bilanz und Gegenuberstellung von Bestand und Planung weisen mit
einem 0Okologischen Uberschuss von 11.881 Punkten darauf hin, dass die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe (Natur und Landschaft) im Geltungsbereich

entsprechend den Gesetzesvorgaben kompensiert werden kénnen.

Baumbestand

Der Baumbestand im Plangebiet weist unterschiedliche Altersstrukturen und Vitalita-
ten auf. Insbesondere die Baume im Bereich der bestehenden Diagonalen zeigen
kein art- und alterstypisches Dickenwachstum. Die WurzelrAume und das Umfeld
sind stark verdichtet und versiegelt. Durch die eingeschrankte Wasser- und Nahr-
stoffzufuhr weisen die Baume eine deutlich eingeschrankte Funktionserfullung auf;

die Vitalitat ist nachlassend.

Der Uberwiegende Teil der im Plangebiet befindlichen Baume liegt im Bereich der
projektierten Gebaude, Planstral3en und grof3flachigen Unterflurgaragen. Im Plange-
biet werden daher 57 Laubbaume entfallen, davon 23 nach Satzung geschutzte. Die
Grinkonzeption sieht die Neupflanzung von mindestens 281 Baumen, davon 191
aul3erhalb von Tiefgaragen, vor. Die Neupflanzungen innerhalb der Baugebiete wer-

den durch planungsrechtliche Festsetzungen gesichert.

Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete

Um einen ausreichenden Besatz mit BAumen sicherzustellen, wird festgesetzt, dass
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 je angefangene 200 gm nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder ein
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Im Mischgebiet Ml 1 sind min-

destens 5 kleinkronige Laubbaume zu pflanzen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist zusatzlich zu den Baumpflanzungen gemaf
der Festsetzung Nr. 11.4 je 300 gm nicht Uberbaute Grundstiicksflachen ein mit-
telkroniger Laubbaum mit Stammumfang (StU) 20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m Ho-

he, zu pflanzen.
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Zur Sicherung ausreichender Pflanzqualitdten sollen Mindestqualitdten geregelt wer-
den. So sollen kleinkronige Laubbaume in den Allgemeinen Wohngebieten einen StU
von 20 —25cm, gemessen in 1,0 m H6he und Obstbdume einen StU von 16 —
18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe aufweisen. Laubbdume in den Mischgebieten Ml 1
und MI 2 sollen ebenfalls einen StU von 20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe ha-

ben.

Begrinung oberirdischer Stellplatze

Auch die privaten oberirdischen Stellplatzbereiche, die die Planung im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet (GEe) und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® (SO)
vorsieht, sollen ausreichend begriint werden und in den planerischen Rahmen ein-
gebunden sein. Daher wird festgesetzt, dass je angefangene fiinf oberirdische, nicht
Uberdachte Stellplatze ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum (StU 18 — 20 cm im

GEe, 20 — 25 cm im SO, jeweils gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen ist.

Nord-Siud-Achse

Das Begrunungskonzept sieht die Ausbildung einer pragenden Baumreihe in der
Achse vor. Deshalb wird festgesetzt, das innerhalb der mit GFL festgesetzten Flache
im MI 2 zwischen der Hansaallee und der Willstétterstrae mindestens 19 mittelkro-
nige Laubbaume (StU 20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe) in Reihe zu pflanzen

sind.

Auch fur die Ooffentlichen Verkehrsflachen sind im Grinordnungsplan — GOP —
Neupflanzungen vorgesehen, diese werden durch vertragliche Regelungen gesi-

chert.

Begriinung der Baugebiete

Fur Anpflanzungen sieht die Planung innerhalb des Quartiers weitestgehend boden-
standige einheimische und standortgerechte Arten vor, die die Lebensgrundlage fur
die heimische Insektenfauna darstellt, die wiederum die Nahrungsgrundlage fur Wir-
beltiere ist. Durch die Umsetzung des Plans wird somit auch die faunistische Arten-

vielfalt im Plangebiet potentiell erhéht.

Stand 10.02.2015



- 48 -

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind mindestens 40 % der Grund-
stucksflachen, in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 mindestens 10 % der Grund-
sticksflache dauerhaft mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerech-
ten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begriinen. Fir diese
Flachen werden die vorzusehenden Baumpflanzungen gesondert geregelt, um einen

ausreichenden Besatz mit Baumen zu sichern.

Die Gestaltungs- und Ausfiihrungsplanung der Grinflachen ist durch ein qualifiziertes
Fachbiro durchzufihren und mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt

Dusseldorf als Fachbehdrde abzustimmen.

Der Begriinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tiefgara-
gen- und Dachbegrinung sind gemaf der ,FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfih-
rung und Pflege von Dachbegriinungen“, Ausgabe 2008, und. den entsprechenden
Neuauflagen auszufihren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung

Landschaftsbau e. V., Bonn).

Tiefgaragenbegrinung

Im Bereich der Tiefgaragen soll in den allgemeinen Wohngebieten eine Mindestuber-
deckung (Substrataufbau auf der Decke der Tiefgarage) von 60 cm zuziglich einer
Drainschicht festgesetzt werden, sodass sich die unterbauten Grundstiicksflachen in
eine qualitatvolle Griingestaltung einfigen. Fir Baumpflanzungen ist die Starke der
Bodensubstratschicht auf mindestens 100 cm (zuziglich Drainschicht) zu erh6hen.

Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 25 cbm je Baumstandort
betragen, da ein héheres durchwurzelbares Substratvolumen das Wurzelwachstum

und damit die Standfestigkeit, die Nahrstoff- und Wasserversorgung verbessert.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe), die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 und
das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ (SO) werden aus gleichen Griinden
Mindestiiberdeckungen von 80 cm (120 cm bei Baumpflanzungen) zuztglich Drain-
schicht vorgegeben. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens

30 cbm je Baumstandort betragen.

Hier werden hohere Mindestiberdeckungen und grolReres Substratvolumen vorge-
geben, da die begrinenden Flachenanteile geringer sind und die Gefahr besteht, nur
unzureichende Wachstumsbedingungen zu erhalten.
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Ausnahmsweise kann eine abweichende Starke der Bodensubstratschicht auf maxi-
mal 5 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache zugelassen werden. Mit dieser Re-
gelung soll ein niedrigerer Aufbau z. B. im Bereich von Rampen oder im Umgang mit
Gelandeverspriingen ermdglicht werden, in dem sonstige technische Anforderungen

bestehen.

Bestehende Pflanzgebote/ Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan Nr. 4978/10 ,Gewerbegebiet Bohlerstrae* aus dem Jahr 1988,
setzt entlang der Willstéttestral3e eine 5 m tiefe Flache mit einem Pflanzgebot fest.

Die Flache ist heute durch eine Gehdlzkulisse gepragt, die erhalten werden soll.

Das Pflanzgebot wird daher in den Bebauungsplan Nr. 04/004 aufgenommen und ei-
ne an die neue Bebauungsstruktur angepasste Flache zum Erhalt und zum Anpflan-

zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt.

Innerhalb der zeichnerisch umgrenzten Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im WA 3 ist erhaltenswerter
Baum- und Strauchbestand zu erhalten und in eine heckenartige Geholzpflanzung
aus standortgerechten heimischen Laubgehélzen zu integrieren. Vorhandener Baum-
und Strauchbestand sollte soweit mdglich in die Gehdlzpflanzung integriert werden.
Die Pflanzflache ist auf den zu begriinenden Flachenanteil im WA 3 anzurechnen.
Ausnahmen fur notwendige Uberfahrten sind zulassig, da diese ggf. z. B. fir die

Feuerwehr erforderlich sind.

Artenschutz

Fur die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders und streng geschitzte Arten mit
den Modifizierungen durch 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG, mit denen die europarechtlichen
Vorgaben zum Artenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie und Vogelschutzricht-
linie). Die nur national besonders geschitzten Arten wurden pauschal von den arten-

schutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt.
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Die Artenschutzprifung beschrénkt sich auf die européisch geschitzten FFH-
Anhang-IV-Arten und die europdaischen Vogelarten. Aufgrund des Artenumfangs hat
das Landesamt fuir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine natur-
schutzfachlich begriindete Auswahl von sogenannten ,planungsrelevanten* Arten ge-
troffen, die bei der Artenschutzprifung (ASP) zu untersuchen sind. Die zu untersu-
chenden Arten sind im MTB 4706 (Messtischblatt Disseldorf) aufgelistet.

Fur die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufiihrende ASP durch die Unte-
re Landschaftsbehodrde (Landeshauptstadt Dusseldorf) wurde eine erweiterte Arten-
schutzrechtliche Einschatzung (Walter Normann Landschaftsarchitekt, Oktober 2013)

in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde erarbeitet.

Im Fokus der ASP standen die Artengruppen Vogel (Aves), Saugetiere (Mammalia /
hier: Flederméause) Kriechtiere (Reptilia) und Schmetterlinge (Lepidoptera):

Bei der Umsetzung der erwarteten Eingriffe ergeben sich einige Anhaltspunkte fir die
mdgliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten. Diese beschranken sich auf die Ar-
tengruppe Fledermause, Vdgel und Schmetterlinge. Gesetzlich geschiitzte Biotope

sind nicht betroffen.

Flederméause

Die Detektor-Begehungen erbrachten ausschlie3lich Nachweise der Zwergfleder-
maus. Als typische Gebaudefledermausart findet die Zwergfledermaus mit Ausnah-
me einiger, alterer Gebaude (z. B. potenziell im Umfeld des Sportzentrums) keine

gunstigen Quartiere.

Die neueren Birogebdude mit ihren Glasfassaden sind mit Ausnahme einiger weni-
ger Aspekte (Flachdacher als Brutplatz fir Vogel) als ,Zufluchtsstatten“ heimischer
Tierarten annahernd wertlos. Die Zwergfledermaus jagt im Untersuchungsgebiet re-
gelmaRig und anhaltend. Durch das regelmafiige Freistellen der Biotope im Rahmen
der Flachenpflege haben sich blitenreiche und insektenreiche Offenlandbiotope ent-
wickelt, die der lokalen Zwergfledermaus-Population giinstige Jagdmadglichkeiten bie-
tet.

Stand 10.02.2015



4.13.2

-51 -

Daher soll per Festsetzung geregelt werden, dass in den Baugebieten an 50 % der
Gebéaudefassaden lber dem 2. Obergeschoss fledermausgeeignete Quartiere anzu-
bringen sind. Je angefangene 50 laufende Meter der ermittelten Fassadenlange ist

ein Quartier nachzuweisen. Geeignete Geb&udequartiere an Fassaden sind:

vorgehéngte Fledermauskasten oder Fledermausbretter

- in die Fassade integrierte Fledermausk&sten oder -einbausteine

- Spaltenhohlraume hinter Fassadenverkleidungen

- Attikaausbildung von Flachdachern mit 2 — 3 cm Wandabstand und mindestens
20 cm Tiefe

Mit dieser Festsetzung kann eine ausreichende Zahl an fledermausgeeigneten Quar-
tieren vorgehalten und die Eingriffe in den Lebensraum dieser planungsrelevanten

Art ausgeglichen oder abgemildert werden.

Zusatzlich wird daher darauf hingewiesen, dass vor AbbruchmaRnahmen die bauli-
chen Anlagen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde durch einen
Fachgutachter auf mdgliche Gebaudequartiere zu untersuchen sind. Zur Einhaltung
des Totungsverbotes gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Abbruch- und Rodungs-
mafnahmen nur im Zeitraum von Anfang Dezember bis Ende Februar durchgefiihrt

werden.

Vogel

Im Plangebiet konnten 25 besonders geschiitzte europaischen Vogelarten nachge-
wiesen werden. Vier der nachgewiesenen Arten (Flussregenpfeifer, Mausebussard,
Sperber, Turmfalke) sind zudem streng geschiitzt. Finf der gefundenen Vogelarten
(Flussregenpfeifer, Mausebussard, Mehlschwalbe, Sperber, Turmfalke) sind in NRW

planungsrelevante Arten.

Von diesen planungsrelevanten Vogelarten treten der Mausebussard, die Mehl-
schwalbe, der Sperber und der Turmfalke moglicherweise lediglich als Nahrungsgés-
te im Plangebiet auf. Der Flussregenpfeifer, der in NRW einen unginstigen Erhal-
tungszustand aufweist, verliert durch die Umsetzung des Vorhabens seinen Brut-

platz.
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Um fir den Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) keine Verbotstatbestidnde nach
8§ 44 Abs. 3 BNatSchG auszulésen, soll nach VV-Artenschutz (Verwaltungsvorschrift
zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien
92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder
Zulassungsverfahren) eine vorgezogene AusgleichsmalBhahme umgesetzt werden.
Diese muss spatestens bei Inanspruchnahme der betroffenen Lebensstatte wirksam
sein. Als vorgezogene Ausgleichsmafinahme wird eine Flache bei Monchenwerth auf
Meerbuscher Stadtgebiet (Niederlorick, Gemarkung Buderich, Flur 15, Flurstiick 17
und 18) gesichert, die als Ersatzflache hergerichtet und dauerhaft erhalten wird. Die
Untere Landschaftsbehorde halt die Ersatzflache fir die Kompensation grundsétzlich
geeignet. Die Flache wurde von verschiedenen diskutierten Standorten favorisiert, da
sie im r&umlichen-funktionalen Zusammenhang zur Eingriffsflache liegt (Luftlinie ca.
1,4 km) und in Bezug auf die Reproduktion des Flussregenpfeifers gute Vorausset-
zungen bietet, da sie sich in einem Priméarlebensraum der Vogelart befindet. Die Fla-
che kann mit wenig Aufwand entsprechend als Schotterbank in Nahe eines gréReren
FlieBgewassers hergestellt werden. Die Flache bietet bereits aufgrund der Nahe zum
Rhein sehr gute Voraussetzungen fir eine Besiedlung. Da der Flussregenpfeiffer
jahrlich neue, geeignete Nistplatze sucht und dabei nicht lokal eng an den im Vorjahr
genutzten Standort gebunden ist, kann auch von einer Annahme der Ersatzflache

ausgegangen werden.

Schmetterlinge

Im Bereich der Untersuchungsflache liegen gunstige Bedingungen flir eine Besied-
lung durch den Nachtkerzen-Schwéarmer vor. Insbesondere sind Nahrungsquellen fur
die Raupen im Bereich der Hochstaudenfluren (Nachtkerzen, Weidenréschen) vor-
handen. Die streng geschutzte Art zahlt in NRW zu den planungsrelevanten Arten.

Um keine Verbotstatbestande im Sinne von § 44 BNatSchG auszultsen, sollten auf
der fur den Flussregenpfeifer ohnehin erforderlichen Ausgleichsflache geeignete Le-
bensraume fur die Art mit angelegt und entwickelt werden. Die relevanten Pflanzen-

bestande lassen sich innerhalb von einem Jahr entwickeln.

SchutzmaRhahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Im Vorfeld des stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurden in enger Abstimmung
mit den Fachamtern drei Gutachten erstellt. (Schalltechnisches Gutachten, Ver-

kehrsgutachten, Auswertung der Bodenuntersuchung/Sanierung).
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4.14.1 Larmschutz
Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurden entsprechende Fachgutach-
ten eingeholt (Peutz Consult, Januar 2014). Nach Mal3gabe der gutachterlichen Aus-
sagen dieser schalltechnischen Untersuchungen werden zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechende Festsetzungen fir Mallnhahmen zum
Immissionsschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Die schalltechnischen Beur-
teilungen gehen bei der Berlcksichtigung der Schallsituation jeweils von der ungtins-

tigsten Annahme aus.

Grundlagen der Beurteilung

Fur den hier vorliegenden Bebauungsplanentwurf waren sowohl die Larmimmissio-
nen durch StralBen- und Schienenverkehr als auch die Gewerbe- und Freizeitlarm-
immissionen maf3geblich, die von Betrieben und Versammlungsstatten im Umfeld der

Plangebietes sowie von Betrieben im Plangebiet selbst hervorgerufenen werden.

Die Ermittlung der gewerblichen Schallemissionen, die auf das Plangebiet einwirken,
erfolgte rechnerisch auf Grundlage vorhandener Mess- und Literaturdaten (u. a.
Bauaktenrecherche, Sichtung Betriebsgenehmigungen) mit einem digitalen Simulati-
onsmodell. Dabei wurden neben den geplanten Nutzungen (Vollsortimenter, Droge-
riemarkt, gewerbliche Tief- und Parkgarage), die vorhandenen Nutzungen vor Ort
und die Genehmigungslage berlcksichtigt, die in Form von Ersatzschallquellen in
das Rechenmodell eingestellt wurden. Ausgehend von diesen Emissionsgrof3en er-
folgte auf Grundlage der Rechenvorschriften der DIN 1SO 9613-2 die Bestimmung
der Schallimmissionen an den nachstgelegenen, schutzbedirftigen Nutzungen in-
nerhalb des Plangebietes. Der maRRgebliche Immissionsort (I0) liegt 0,5 m auRRerhalb
von der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen

schutzbediirftigen Raums.
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4.14.2 Fir eine Versammlungsstatte fir GroRRveranstaltungen im Bereich des ,Areals Bo6h-
ler, liegt eine Genehmigung gemar Freizeitlarmerlass vor. Im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung wurde auf Grundlage der bestehenden Genehmigung und
des ihr zu Grunde liegenden schalltechnischen Gutachtens des Ingenieursbiros
ISRW Dr. Ing. Klapdor GmbH (Stand: 06.09.2013) die schalltechnische Situation
nachmodelliert und anschliel3end die Auswirkung dieser Nutzung auf das Plangebiet

gepruft.

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmsituation wurden die auf das Plangebiet einwir-
kenden Verkehrslarmimmissionen der angrenzenden Straf3en und die vom Plange-
biet auf die Umgebung einwirkenden Gerauschimmissionen mittels eines digitalen
Simulationsmodelles gemaf den Vorgaben der RLS-90 fir StraBenlarm und geman
der Schall 03 (Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen)
fur die Stadtbahn rechnerisch ermittelt (Einzelpunktberechnung) und anhand der zu-
lassigen Immissionsbegrenzungen bewertet. Die Beurteilung der rechnerisch ermit-
telten Verkehrslarmimmissionen erfolgt im Hinblick auf die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die bestehende Bebauung und die im Bebauungsplan als Riegelbebauung festge-
setzten Baukdrper (bedingte Festsetzung i.V.m. der Festsetzung von Mindestwand-
héhen) wurde in diesem Rechenmodell mit ihrer abschirmenden und reflektierenden

Wirkung bericksichtigt.

Zudem wurden mogliche Erhdhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld der
geplanten Bebauung anhand des Vergleiches des Analyse-Falls (vorhandene Belas-
tung ohne Bauvorhaben) mit dem Prognosefall P1 (zukiinftige Belastung mit Bauvor-
haben) untersucht. Die vorgesehenen neuen inneren Erschliefungsstral3en gelten
als Neubau-Stral3en. Die hiervon ausgehenden Schallemissionen waren genauso
wie der potentiell erforderliche Umbau am Knoten Hansaallee / SchiessstralRe / Lori-
cker StraRe gemal der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) —

StralRenneubau zu beurteilen.
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Die Malinhahmen am Knoten BdhlerstralBe / WillstatterstralRe betreffen lediglich die
Verkehrsorganisation. Der Umbau des Knotens SchiessstralRe / Willstatterstral3e er-
folgt im Rahmen der vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflache, zudem befinden sich
im Umfeld nur gewerbliche Nutzungen, sodass auf eine Untersuchung verzichtet

werden konnte.

Im Plangebiet sind zur ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete und des Misch-
gebietes MI 1 Tiefgaragenein- und -ausfahrten vorgesehen. Die Tiefgaragen dienen

jeweils ausschlief3lich der Aufnahme des ruhenden Verkehrs der Wohnnutzung.

Fur die Situation einer rein fur Wohnzwecke genutzten Tiefgarage gibt es keine
rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallimmissionen. Daher wurde
im vorliegenden Fall die TA-Larm als Beurteilungsgrundlage hilfsweise herangezo-
gen, um eine Bewertung der Schallimmissionen an der eigenen sowie der Nachbar-
bebauung durchfiihren zu kénnen. Zwar sind die zu untersuchenden Tiefgaragen der
Wohnanlagen nicht als gewerbliche Anlage im Sinne der TA-Larm zu betrachten, je-
doch ist grundsatzlich eine Beschrankung unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwir-
kungen durch Gerdausche auf ein MindestmalR nach dem Stand der Technik anzu-
streben. Zielstellung hierbei ist die Einhaltung der Beurteilungspegel zum Tages- und
Nachtzeitraum durch die Tiefgaragennutzung. Die Angabe der kurzzeitig zulassigen
Gerauschspitzen erfolgt nicht, da diese nicht zur Beurteilung von rein fur Wohnwecke
genutzte Tiefgaragen heranzuziehen sind.

Grundlage der schalltechnischen Untersuchung war das geplante Nutzungskonzept
und die Verkehrsuntersuchung (emig-vs, Februar 2014), die den Anforderungen an
die Berechnung nach den gultigen Richtlinien fir den Larmschutz an Stra3en (RLS-
90) entspricht. Bericksichtigt wurde hierbei der Straen- und Schienenverkehr auf

der Hansallee, der Bohler-, Willstatter- und Schiessstral3e.

Gewerbelarmsituation

Im Umfeld des beplanten Gebietes befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzun-
gen mit schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet, insbesondere auf die
geplante Wohnbebauung. Aus schalltechnischer Sicht sind dabei im Besonderen die
Nutzungen auf dem ,Areal Bohler®, eine Stahlhandlung sowie verschiedene Logistik-
betriebe interessant.
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Auf dem Gelande ,Areal Bohler* sind dabei neben Industriebetrieben aus der Stahl-
branche, Dienstleistungsbetriebe und Blronutzungen, auch zwei Eventhallen vor-

handen, die gemanR dem Freizeitlarmerlass untersucht wurden.

Verschiedene Betriebe im Umfeld des Plangebietes liben eine Nachtnutzung aus, die

entsprechend der Genehmigungslage in die Betrachtungen eingestellt wurden.

Durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen kommt es gerade entlang der Boh-
lerstral3e, der Planstraf3e | und Il sowie im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt
an der PlanstraRe Il zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte. So werden im
geplanten Mischgebiet MI 2 die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten (10)
um bis zu 7,9 dB(A) in der Nacht tberschritten (10 45). In den Allgemeinen Wohnge-
bieten kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um bis zu 5,0 dB(A)
in der Nacht (10 120) In einzelnen Fallen kénnen auch die Immissionsrichtwerte am
Tag Uberschritten werden. So weist der 10 77 am Tag eine Uberschreitung von
1,6 dB(A) auf.

Der Gutachter weist nach, dass an einer Vielzahl der Fassaden die Immissionsricht-
werte der TA Larm eingehalten werden. An verschiedensten Fassaden insbesondere
der Bebauung in den Randlagen sind allerdings Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm zu erwarten. Fur diese Gebaude erfolgt ein Ausschluss von
zu offnenden Fenstern zu schitzenswerten Raumnutzungen, eine Festlegung der
Baureihenfolge und die Festsetzung von Wandhéhen (Mindest- Und Maximalwand-

héhen) (siehe unten).

Freizeitlarmsituation
Auf dem Gelande ,Areal Bohler* sind mehrere Hallen (Halle 33, 34 und Halle 6), die

als Versammlungsstatten genutzt werden.

Im Rahmen der bestehenden Betriebsgenehmigung weist das schalltechnische Gut-
achten des Ingenieursbiros ISRW Dr. Ing. Klapdor GmbH, welches Bestandteil der
Genehmigung ist, nach, dass die Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete an der

nachstgelegenen Bebauung auf dem Disseldorfer Stadtgebiet eingehalten werden.
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Wie die Berechnungsergebnisse von Peutz Consult (Januar 2014) zeigen, ergeben
sich an einigen dem Veranstaltungssaal zugewandten Fassaden im Plangebiet U-
berschreitungen des Immissionsrichtwertes des Freizeitlarmerlasses zum Nachtzeit-
raum. Die hochste Uberschreitung um 3,7 dB(A) tritt dabei am 10 158 im WA 3
(Kreuzungsbereich PlanstralRe 1/ BohlerstraRe) auf. Die Immissionsrichtwerte zum
Tagzeitraum innerhalb und auf3erhalb der Ruhezeiten werden an allen Immissionsor-
ten eingehalten. Fur die Immissionsorte mit einer Uberschreitung des Immissionszeit-
raums zum Nachtzeitraum werden aufgrund der bestehenden Gewerbeldrmbelas-
tung im Bebauungsplan bereits zu 6ffnende Fenster zu Aufenthaltsraumen ausge-
schlossen. Somit ergibt sich durch die Veranstaltungshallen kein Immissionskonflikt

an der geplanten Bebauung.

Verkehrsldrmsituation im Plangebiet

Im Falle der auf dem Plangebiet vorgesehenen Wohngebiete ergeben sich die
héchsten Beurteilungspegel in Bezug auf Verkehrslarm im allgemeinen Wohngebiet
WA 3. Im Bereich der zur StralRenkreuzung Willstatterstral3e / Bohlerstral3e orientier-
ten Baugrenzen liegen in Hohe des Immissionsortes (10) 192 Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts vor. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte fur Allgemeines Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) nachts werden hier um
bis zu neun dB(A) zum Tages- und um bis zu zehn dB(A) zum Nachtzeitraum uber-

schritten.

Im Bereich der im Inneren der Baufelder der WA-Gebiete geplanten Baugrenzen
werden die schalltechnischen Orientierungswerte um weniger als flnf dB(A) Uber-

schritten oder eingehalten.

Im Mischgebiet Ml 1 ergeben sich die héchsten Beurteilungspegel im Bereich der zur
Hansaallee orientierten ndchstgelegenen Baugrenzen. Bei Beurteilungspegeln von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts in Hohe der IO 115 werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts hier um tags um
5,2 dB(A) und nachts bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Das Mischgebiet Ml 2 weist die hochsten Beurteilungspegel entlang der Willstatter-
stral3e und Planstral3e Il auf. Bei Beurteilungspegeln von bis zu 63 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts am 10 84 werden die schalltechnischen Orientierungswerte nachts
hier tags um 2,9 dB(A) und nachts bis zu 4,3 dB(A) tberschritten.
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Durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN

18005 sind im Plangebiet Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Verkehrslarmsituation im Umfeld des Plangebietes

Wie die Ergebnisse der Einzelpunktberechnung (I0 Al- All) zeigen, ergeben sich im
Umfeld der geplanten Bebauung durch vorhabenbedingte Zusatzverkehre Pegeler-
héhungen von maximal 7,5 dB(A) zum Tages- und Nachtzeitraum (IO A2, Hansaallee
249).

Sowohl im Analysefall als auch im Prognose-Fall P1 liegen die Beurteilungspegel der
Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes unterhalb von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht. Von einer Gesundheitsgefahrdung der Betroffenen ist daher

nicht auszugehen.

Von den ermittelten Pegelerhéhungen sind tberwiegend gewerbliche Nutzungen be-
troffen. Lediglich an den Immissionsorten A 10 (Anrather Weg 26) und A1l (Hansaal-
lee 380) liegen Wohnnutzungen vor. Hier kann es Pegelerhhungen von bis zu
3,3 dB(A) tags und 2,6 dB(A) nachts kommen (A 10). Die hochsten Pegelerhéhungen
(10 A2) ergeben sich in gewerblich genutzten Bereichen mit einer sehr geringen Vor-
belastungen (42,0 dB(A) tags, 33,2 dB(A) nachts). Das bestehende Baurecht ermég-

licht hier eine gewerbliche Nutzung.

Die zukinftige Wohnnutzung reduziert insgesamt Larmkonflikte, die sich aus der der-

zeit planungsrechtlich mdglichen gewerblichen Nutzung ergeben.

Durch den hier vorliegenden Bebauungsplan wird ein Umbau der Kreuzung Hansaal-
lee / SchiessstrafRe / Loricker StraRe erforderlich, der einen erheblichen baulichen
Eingriff gemal 16. BImSchV darstellt. Wie die Berechungsergebnisse zeigen, erge-
ben sich an den 10 B1 his B6 teilweise Anspriche auf Schallschutz dem Grunde
nach. Ursachlich hierfir ist die Erh6hung des Beurteilungspegels um drei dB(A) ge-
maf 16. BImSchV.

Ausgehend von dem Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach ist in einem weite-
ren Verfahrensschritt der tatsachliche Anspruch auf SchallschutzmafRnahmen geman
der 24. BImSchV zu prifen. Diese Prifung erfordert eine Begehung der einzelnen
Gebaude und eine Bewertung und Beurteilung jeder Wohnung im Einzelfall.
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Nach Durchfihrung einer konkreten Straf3enplanung muss daher ein gesondertes
Verfahren gemal der 24. BImSchV erfolgen. Im Rahmen einer ersten Abschatzung
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die betroffenen Fassaden die Schall-
schutzanforderungen der 24. BImSchV erfillen oder diese sich Uber Schallschutz-

maflnahmen erzielen lassen.

Hinsichtlich der neu geplanten ErschlieRungsstraRen zeigen die Ergebnisse der Im-
missionsberechnung nach der 16. BImSchV, dass die Immissionsgrenzwerte an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Es liegen hier damit keine Anspruchsvoraus-

setzungen nach 16. BImSchV auf Schallschutzmaflinahmen dem Grunde nach vor.

Auswirkungen durch die Nutzungen im Plangebiet (Tiefgaragen)

Im Rahmen der schalltechnischen Betrachtung kénnen die Schallimmissionen der
Tiefgaragen nur abgeschatzt werden, da konkrete Ausfiihrungsplanungen im Rah-

men des Bebauungsplanverfahrens nicht vorliegen.

In der vorliegenden Situation stellen die Tiefgaragenzufahrten im den Mischgebieten
und das mdgliche Parkhaus im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ die Haup-
temittenten dar. Die Auswirkungen dieser Anlagen wurden im Rahmen der Gewerbe-
larmbetrachtung betrachtet und in den Festsetzungen entsprechend bertcksichtigt
(z. B. Ausschluss von oOffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen, Festsetzung Nr.
9.2).

In den Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 — WA 3) sind Tiefgaragen vorgesehen, die
lediglich den ruhenden Verkehr der Wohnnutzung aufnehmen. In der hier vorliegen-
den Situation ergibt sich fur diese Tiefgaragen eine Gesamtschallleistung von Lya=
79 dB(A) fur die Schalleistung im Bereich der Garagentore der Tiefgaragenzufahrten
(ca.22 gm) und eine Schalleistung fur Fahrwege von Lya= 66 dB(A)/m ohne Berlck-
sichtigung von Zuschlagen fir Steigungen >5% auf Zufahrtsrampen zum Tageszeit-
raum. Zum Nachtzeitraum ergeben sich um etwa 2,2 dB(A) geringere Schallemissio-

nen.

Durch die Schallimmissionen der Fahrwege und die Nutzung der Tiefgaragen kommt
es insbesondere im Nachtzeitraum zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm im unmittelbaren Umfeld der Tiefgaragenzufahrten. Festsetzungen sind

daher vorgesehen.
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Die Tiefgaragen in dem Mischgebiet Ml 1 kdnnen grundsatzlich auch gewerbliche
Fahrten auslésen. Solche Fahrten waren als Gewerbelarmimmission nach TA Larm
zu beurteilen. Weiterfihrende SchutzmaRhahmen kénnten im Baugenehmigungsver-
fahren erforderlich werden, fir den Fall, dass nachts eine gewerbliche Tiefgaragen-
nutzung erfolgt. Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ware fir eine ge-
werbliche Tiefgaragennutzung daher der Nachweis zu erbringen, dass an den mal3-
gebenden Immissionsorten, insbesondere den zu 6ffnenden Fenstern von Wohnnut-

zungen, die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

Fluglarm
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der Fluglarmzonen nach Fluglarmschutzge-

setz des Flughafens Diisseldorf. Innerhalb des Plangebietes sind aber grundsatzlich
auch Schallimmissionen aus abfliegenden und landenden Flugzeugen auf dem Flug-
hafen Dusseldorf festzustellen. GemaR Larmkartierung zum Fluglarm der Stadt Dus-
seldorf liegen Beurteilungspegel aus Fluglarm tags zwischen 48 dB(A) und 52 dB(A)
vor. Zum Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel kleiner oder gleich 35 dB(A).
Bei diesen Schallpegeln wird eine Wohnnutzung im Plangebiet nicht beeintrachtigt.
Solche Beurteilungspegel werden durch Standardbauweisen hinsichtlich des passi-
ven Schallschutzes abgedeckt.

MaRRnahmen zur Konfliktbewéaltigung — Larmschutz

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte und Richt-
werte in verschiedenen Bereichen des Plangebietes sind SchallschutzmalRhahmen

im Bebauungsplan erforderlich.

Aktiver Schallschutz

In Bezug auf die ermittelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Ge-

werbeldrm und auch Freizeitlarm sind aktive Schallschutzmaf3hahmen vorgesehen.

So werden Vorgaben zur minimalen Wandhéhe gemacht (siehe Kapitel 4.5.3). Dort
wo Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm zu erwarten sind, wird zusatzlich
geregelt, dass der Einbau von o6ffenbaren Fenstern und sonstigen Offnungen fiir

Raume, die dem stéandigen Aufenthalt von Menschen dienen sollen, nicht zulassig ist.
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Die Regelung nicht offenbarer Fenster stellt sicher, dass die genehmigten gewerbli-
chen Nutzungen in der Umgebung, hier insbesondere GroR3-Veranstaltungen inner-
halb des Bdhler-Areals, auch zukuinftig ausgetibt werden kénnen. Schallschutzwéande
missten nahezu die Hohe der geplanten Gebaude erreichen. Derartige Schall-
schutzwénde stellen bereits aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden keine
realistische Alternative dar, die erforderlichen Flachen fir solche Bauwerke stehen
auch nicht zur Verfigung. Mit der Regelung nicht offenbarer Fenster wird auch er-
reicht, dass der pramierte stadtebauliche Entwurf, der eine gro3e zentrale Griinflache
und umliegend die Entwicklung von Wohnbauland vorsieht, umgesetzt werden kann.
Ohne diese Regelung mussten Wohngeb&ude in einem deutlich groReren Abstand
errichtet werden. Das fir die Entwicklung von Wohnnutzungen zur Verfligung ste-
hende Bauland misste wesentlich verkleinert werden. Dies widerspricht der zentra-
len Zielstellung der Landeshauptstadt Dusseldorf, Wohnbauland zu schaffen. Die
gewahlte Larmschutzmalinahme ist aufgrund der Anordnung der Baukdrper gut um-
setzbar. Die jeweils abgewandte Gebaudeseite ist nach Osten oder Siden zu ruhi-
gen Bereichen orientiert. Sie bieten ausreichend Raum fur die Entwicklung woh-
nungsbezogener Freiraume und damit attraktiver Grundrisse. Insoweit stellt die Mal3-
nahme eine angemessene und zielfiihrende Regelung zur Umsetzung des pramier-

ten Wettbewerbsergebnisses dar.

Weiterhin wird geregelt, das offenbare Fenster im obersten Vollgeschoss in den Bau-
feldern mit der Festsetzung IV und b, V und b nur zulassig sind, wenn die Mitte des
jeweils offenbaren Fensters in den Baufeldern mit der Festsetzung IV und b die Héhe
von 46 m 0. NN und in den Baufeldern mit der Festsetzung V und b die H6he von
49 m U. NN nicht Uberschreitet. Mit dieser Regelung wird ermdglicht, dass Fenster
von Aufenthaltsraumen an larmbelasteten Fassaden bei entsprechender Bauweise
und Hohe des obersten Vollgeschosses offenbar sein kdnnen, sofern die Vorgaben
der TA-Larm eingehalten werden. Anforderungen in Bezug auf den Schutz vor Frei-

zeitlarm sind mit diesen MalRnahmen ebenfalls abgedeckt.

Mit diesen MalRnahmen und der Konzeption der Anordnung der Mischgebiets- und
Gewerbenutzungen werden die Belange der gewerblichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes beriicksichtigt. Einschrankungen der Betriebe lber das heute rechtlich
mdgliche MalR hinaus werden vermieden. Andere aktive SchallschutzmalBhahmen
sind durch die Hohe der Bebauung und der Lage der Schallquellen voraussichtlich

kaum wirksam.
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Erganzend kommen lediglich bauliche und technische Maflinahmen im Bereich der
bestehenden gewerblichen Schallquellen in Betracht. Dies erfordert aber eine ent-
sprechende Mitwirkung der betroffenen Grundstiickseigentiimer. Daher wird geregelt,
dass Ausnahmen von der obenstehenden Festsetzung zugelassen werden, soweit
durch einen Sachverstéandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass durch an-
dere geeignete Mallnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung zum

Schutz vor Larm (TA Larm) eingehalten werden.

Die schalltechnische Maximalbetrachtung im Verkehrslarmgutachten der Tiefgara-
gennutzung im Bereich der Wohngebiete zeigt auf, dass an den Fassaden der ge-
planten Gebaude im Umfeld der Tiefgaragenein- und -ausfahrten von erhdhten
Schallimmissionen auszugehen ist. Unter Berlicksichtigung der jetzt in der Bauleit-
planung abzusehenden Verhéltnisse mit Tiefgaragenzufahrten, empfiehlt das Gut-
achten, dass oberhalb von Tiefgaragenzufahrten, die in Gebaude integriert sind, kei-
ne Schlafraume angeordnet werden. Fenster zu schitzenswerten Raumen sollten ei-
nen Mindestabstand von 25 Metern zum Garagentor aufweisen. Es wird daher fest-
gesetzt, dass an Tiefgaragenein- und -ausfahrten in einem Abstand von 25 m, ge-
messen vom Mittelpunkt des OffnungsmaRes der jeweiligen Tiefgarageneinfahrt und
-ausfahrt, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 3 Fenster von Aufenthalts-
raumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) nicht zuldssig sind.

Dabei ist zu beachten, dass die Berechnungsergebnisse unglinstige Annahmen be-
riicksichtigen. Sie dienen lediglich der Festlegung der Abstande, ab denen sicherge-
stellt ist, dass auch ohne jegliche SchallschutzmalRhahmen die Immissionsrichtwerte
an schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Bei Tiefgaragen mit deutlich
weniger Stellplatzen liegt dieser Mindestabstand deutlich niedriger (z. B. bei einer
Tiefgarage mit 120 Stellplatze bei ca.15 Meter). Ausnahmen von dieser Festsetzung
konnen daher zugelassen werden, soweit durch einen Sachverstéandigen fur Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete MalRhahmen die Anforderungen
der TA Larm eingehalten werden.

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 kann der Nachweis der Einhaltung der Anforde-

rungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm) im Baugenehmi-

gungsverfahren gefuhrt werden.
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Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrslarm wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen und der stad-
tebaulichen Planungen die Méglichkeiten von aktiven Schallschutzmaflihahmen unter
Bertcksichtigung der VerhaltnisméaRigkeit des Aufwandes zum Schutzwert gepruft.
Aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von Schallschutzwanden oder -wéllen sind
im Hinblick auf das stadtebauliche Konzept und einer sparsamen Bodennutzung kei-
ne Alternative. Durch die gegebene raumliche Situation, die Lage der bestehenden
und geplanten Bebauung zu den Emissionsquellen und die stadtebaulichen Zielset-
zungen ist es unabdingbar, passive Schallschutzmaf3nahmen zum Schutz vor schad-

lichen Umwelteinwirkungen zu treffen.

Bedingte Festsetzungen

Die Beurteilung der Gewerbelarmsituation erfolgte unter Berlcksichtigung der
Schallabschirmung der einzelnen Gebéaude. Insbesondere im Bereich WA 3 sind zur
Stral3e hin héhere Gebaude anzuordnen und zuerst zu bauen, um dahinter niedrige-
re Gebaude anzuordnen. Hierdurch lasst sich eine wirkungsvolle Abschirmung fur die
Innenbereiche erreichen. Aufgrund der gegebenen Eigentumssituation kdnnen die
MalRnahmen auch gemalR zeitlicher Abhéangigkeiten realisiert werden. Die beiden Ei-
gentimer der Planbereiche der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — 3, der Mischge-
biete MI 1 und MI 2 und des Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken* betreiben
und planen gemeinsam die Entwicklung des Plangebietes.

Als Alternative zur eigenen Entwicklung sieht die gemeinsame Projektentwicklung
lediglich die VerauBerung des Gesamtareals an einen Investor vor. Auch in diesem
Fall ware die zeitliche Abfolge der notwendigen Realisierungsschritte méglich, da nur

ein Eigentiimer gegeben ware.
Um zu erzielen, dass die aul3eren Baukorper die schallabschirmende Funktion erflil-

len, soll daher neben den Regelungen zur Bauweise und der Festsetzung von Min-

dest- und Maximalwandhohe, die Baureihenfolge geregelt werden.
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Daher wird geregelt, dass in den Teilen der allgemeinen Wohngebiete mit der Be-
zeichnung WA 1 bis WA 3 und der zeichnerischen Festsetzung ,b* sowie im Misch-
gebiet MI 2 mit der Bezeichnung MI 2.1 und MI 2.2 Wohnnutzungen sowie Beherber-
gungsbetriebe so lange unzuldssig sind, bis die Uberbaubaren Grundsticksflachen
mit der Festsetzung einer Wandhohe als Mindestmal3 entsprechend der Festsetzung
des Bebauungsplanes fur das jeweilige Baugebiet bebaut sind oder innerhalb dieser
Flache eine ausreichende, anderweitige Abschirmung errichtet ist. Die Abschirmung
muss die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete mit
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 und fiir Mischgebiete mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Mischgebiet

MI 2 sicherstellen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Zukinf-
tig kbnnen sich grundséatzlich andere Anforderungen einstellen (Entwicklungen auf
dem Areal Bohler/ mogliche Wohnentwicklung statt gewerbliche Entwicklung im Be-
reich Meerbusch). Vor diesem Hintergrund wird geregelt, dass Ausnahmen zugelas-
sen werden konnen, soweit durch einen Sachverstandigen fir Schallschutz nachge-
wiesen wird, dass durch andere geeignete Malhahmen die Anforderungen der
Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm) eingehalten werden.

Passive SchallschutzmalRnahmen

In den Fallen, in denen die errechnete Gerauschbelastung durch Verkehrslarm ober-
halb der gebietsabhéangigen schalltechnischen Orientierungswerte liegt, sind Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen vorgesehen. Der Bebauungs-
plan setzt deshalb passive SchallschutzmaBhahmen in Form von Mindestanforde-
rungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher
ausgebauter Dachgeschosse) gemalf der DIN 4109 (Larmpegelbereiche) fest, um
den Anforderungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen Rechnung zu
tragen.

So existieren nach derzeitigem Untersuchungsstand im Plangebiet Anforderungen an
die Schalldammung der AuRenbauteile von Gebauden zwischen Larmpegelbereich |

und Larmpegelbereich V.
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Die Anforderungen an die Schalldammmalie der AuRenbauteile bis zum Larmpegel-
bereich 11l werden in der Regel mit der Ublichen Massivbauweise und dem Einbau
von Isolierglasfenstern als Warmeschutz bereits eingehalten. Daher sollen diese An-
forderungen entsprechend Larmpegelbereich 1l als Mindestanforderung im Bereich

des gesamten Bebauungsplans bericksichtigt werden.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisses soll die mechanische
Beluftung festgesetzt werden. Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und bei Uber-
nachtungsraumen in Beherbergungsbetrieben, die nur Fenster zu Fassaden haben,
die im Larmpegelbereich 1V liegen, muss ein ausreichender Mindestluftwechsel bei
geschlossenen Fenstern gesichert sein. Die Festsetzung erfolgt auch aufgrund des
heutigen Stands der Technik im Wohnungsbau und mit Blick auf aufgefihrte Aus-
baustandards und Normen. Die Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéaltnissen
durch mechanische Beliftung stellt heute keine besonderen technischen Anforde-
rungen mehr dar. Es ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmaf3nahe

erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Hohe Larmbelastungen kénnen von Zu- und Ausfahrten von Garagen ausgehen.
Somit wird geregelt, dass Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten eingehaust auszu-
bilden und an Wanden und Decken vollstéandig bis 2 m in die Offnung hinein hochab-
sorbierend auszufiihren sind, d.h. der von der Wand reflektierte Schall muss um min-

destens 8 dB(A) geringere Schallpegel aufweisen.

Zur Minimierung der Schallemissionen bei der Planung von Tiefgaragen ist der Stand
der La&rmminderungstechnik zu beachten. Daher wird festgesetzt, das bei baulichen
Anlagen, die von Kraftfahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicherzustellen ist,
dass Gerausche beim Uberfahren von Entwasserungsrinnen oder beim Bewegen

von Rolltoren nach dem Stand der La&rmminderungstechnik gemindert werden.

Durch geeignete Schallminderungsmafinahmen kénnen Immissionskonflikte durch
Verkehrslarm an den Gebauden weitgehend reduziert oder ausgeschlossen werden.

Daher werden Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen, wenn durch aner-
kannte Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete

Malnhahmen ausreichen.
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Die Larmpegelbereiche zum passiven Larmschutz gemaR DIN 4109 sind in der Plan-

zeichnung festgesetzt.

Lufthygiene

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des gesamtstadtisch gel-
tenden Luftreinhalteplanes und der (erweiterten) Umweltzone. Der Luftreinhalteplan
Dusseldorf musste aufgestellt werden, weil die geltenden Grenzwerte fir Feinstaub
PMj, und Stickstoffdioxid (NO,) uberschritten wurden (Immissionsmessungen
LANUV 2005). Neben dem regionalen Hintergrund leistet die lokale Zusatzbelastung
durch den Stral’enverkehr den gréf3ten Beitrag zu den PMy, und NO, — Belastungen.
Zur Reduzierung dieser Belastung wurde in Aktionsplanen und dem Luftreinhalteplan
-Sudliche Innenstadt* Mallnahmen ausgearbeitet, die sich auf den StralRenverkehr
konzentrieren. Durch die Umsetzung der MalRnahmen konnte insgesamt eine Ver-

besserung der Luftqualitat erreicht werden.

Die lufthygienische Gesamtbelastung des Plangebietes wird maf3geblich von der Ho-
he des regionalen und stadtischen Hintergrundniveaus gepréagt. Die Hansaallee, die
Bohler- und Willstatterstral3e sind nicht von Grenzwertliberschreitungen geman der
39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) betroffen. Eine Grenzwertlber-
schreitungen im Plangebiet gemaR 39. BImSchV fur die Luftschadstoffe PM;, und
NO, bei der aktuellen lufthygienischen Situation ist auszuschlie3en und wird bei dem
gegebenen stadtebaulichen Entwurf und der prognostizierten Verkehrsbelastung

auch nicht erwartet.

Im Rahmen der Stellungnahmen zur Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden
von Tragern offentlicher Belange der Hinweis gegeben, dass sich auf dem benach-
barten ,Areal Bohler” Anlagen befinden, die Staub emittieren. Die TA Luft legt fir
Staubniederschlag nicht gefahrdender Stdube einen Immissionswert von
0,35 g/(m2*d) im Jahresmittelfest.

Nach dem erstellten Gutachten von Peutz Consult (Januar 2014) ist aufgrund der
Lage der Staub emittierenden Betriebsflachen und Halden auf dem ,Areal Bohler”
sowie die nach der Windstatistik vorherrschenden Windrichtungen und
-geschwindigkeiten fir das Bebauungsplangebiet nicht von einem Staubniederschlag

von mehr als 0,35 g/(m?*d) im Jahresmittel auszugehen.
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Zudem musste dieser Immissionswert bereits im sudlich an das Geldande anschlie-
Renden Bebauungsplangebiet Nr.271 auf dem Meerbuscher Stadtgebiet eingehalten
werden. Daher ist insgesamt davon auszugehen, dass auf dem Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr.04/004 — Hansaallee / Bohlerstral3e — nicht mit relevanten Staubein-

tradgen zu rechnen ist.

Fur die Ermittlung der Emissionen der geplanten Tiefgarage sind Informationen be-
zuglich der Lage und GroRRe der Tiefgarage und GrolRRe der Bellftungséffnungen so-
wie Lage und Anzahl der geplanten Stellplatze notwendig. Diese Informationen lie-
gen erst mit der Planung des konkreten Bauvorhabens vor. Diese Bewertung / Be-

trachtung ist daher im Bauantragsverfahren zu fiihren.

Um die mit der Planung gegebenenfalls verbundene Erhdhung der Luftschadstoffbe-
lastung im Umfeld von Tiefgaragen zu minimieren, soll geregelt werden, dass Tiefga-
ragen Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebaude zu entliften sind.
Eine Ausnahme von dieser Festsetzung ist moglich, wenn Uber ein mikroskalisches
Ausbreitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte geman 39.

BimSchV an Rampe und Liftungsschachten eingehalten werden.

Aus Grinden des Umweltschutzes und der Luftreinhaltung wird zudem geregelt,
dass bei neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuerungsstatten die Ver-

wendung von Kohle und stiickigem Holz zu Heizzwecken nicht zulassig ist.

Altstandorte und Altablagerungen (Boden)

Im Plangebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzungen und
des damit verbundenen Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen die Altstandorte
(ehem. Industrie- /Gewerbestandorte) mit den Kataster-Nrn.: 1007, 1010, 1011, 1012
und eine Altablagerung mit der Kataster-Nr.: 45.

Das stadtebauliche Plangebiet teilt sich auf insgesamt drei Eigentimer auf. Im Plan-
gebiet haben bereits umfangreiche Sanierungsmal3nahmen des Boden und der Bo-
denluft auf den Flachen jener beiden Eigentimer stattgefunden, die gemeinsam die
bauliche Entwicklung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 3, der Mischgebiete
MI 1 und MI 2 und des Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken* anstreben.

In dem Bereich wo Mitte der 1990er kein Sanierungsbedarf bestand, wurde der Ge-

baudealtbestand einer Neunutzung zugefuhrt (u.a. Sportnutzung).
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Im Plangebiet wurden im Rahmen dieses Verfahrens umfangreiche umwelttechni-
sche Untersuchungen durchgefiihrt. Diese umfassen Erkundungen des Bodens, der
Bodenluft und des Grundwassers. Die aktuellen Untersuchungen zeigen Bodenbe-

lastungen, die im Rahmen der jeweiligen baurechtlichen Verfahren zu sanieren sind.

Nach aktuellem Kenntnisstand besteht kein ordnungsbehérdlicher Sanierungsbedarf,
jedoch ist im Zuge der Baumaflinahmen vor allem im Bereich der Altablagerung
(WA 3) mit Mehraufwendungen fur den Aushub sowie bei der Grindung von Bau-
werken, Kandlen und Verkehrstrassen zu rechnen. Die Anlage von Géarten und Grin-

flachen wird wahrscheinlich BodenaustauschmafRnahmen erfordern.

Kampfmittel
Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan erhélt daher einen Hinweis, dass vor Baubeginn der

Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen ist.

Grundwasser

Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt im Bereich des Plangebie-
tes bei 31 —-32m 0. NN und lag zum Hochwasser im Marz 1988 bei 29,5 m (. NN.
Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt etwa 7-8 m, wobei aufgrund der Néahe
zum Rhein mit groBen Schwankungen gerechnet werden muss. Im Bereich der aktu-
ell bestehenden Gelandevertiefung ist ein Grundwasserflurabstand von weniger als

einem Meter moglich. Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Ausgehend von dem Altstandort AS 1010 hatte sich eine massive Grundwasserver-
unreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) in Richtung Rhein ausgebrei-
tet.

Durch Bodenaushub (1999 und 2001), eine Bodenluftabsaugung (1994 bis 1996)
sowie umfangreiche aktive Grundwassersanierungsmaf3nahmen konnte die Boden-
und Grundwasserverunreinigung mittlerweile fast vollstandig saniert werden. Im Be-
reich des Plangebietes und den sich nordéstlich anschlielenden Flurstiicken im Be-
reich des Kinos am Forum Oberkassel befindet sich jedoch immer noch eine Restbe-
lastung im Grundwasser. Diese Verunreinigung wird von der Stadt Dusseldorf durch

eine aktive hydraulische MaRhahme derzeit noch saniert.

Stand 10.02.2015



- 69 -

Die Sanierung der CKW-Grundwasserverunreinigung erfolgt aktuell tiber vier Forder-
brunnen, von denen sich drei aul3erhalb des Plangebietes befinden. Der siidwest-
lichste Brunnen 11306 (Flur 32, Flurstiick 130) liegt im Plangebiet. Dieser soll aber in
Kirze in den Stand-by-Betrieb versetzt und durch einen Brunnen an der ndrdlichen
Grenze des Plangebietes ersetzt werden (Brunnen 17753). Bei einem Anstieg der
CKW-Gehalte kann eine Reaktivierung des Brunnens 11306 notwendig werden. Dar-
tber hinaus befindet sich eine Grundwassersanierungseinrichtung bestehend aus ei-
ner Aktivkohlefilter-Sanierungsanlage sowie Druckleitungen von den Brunnen zur An-
lage, Ablaufleitungen zu den Versickerungsbrunnen sowie zwei Versickerungsbrun-
nen im Plangebiet. Aufgrund des weit fortgeschrittenen Sanierungsverlaufs ist mit ei-

ner Beendigung der Grundwassersanierung in wenigen Jahren zu rechnen.

Zusatzlich gibt es im Westen des Plangebietes auf dem Altstandort AS 1012 die Ein-
tragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol, von der sich eine
Grundwasserverunreinigungsfahne in Richtung Rhein gebildet hat (Grundstiick Flur
32, Flurstiicke 83 und 5). Seit 2001 wird eine hydraulische Sanierung im direkten
Abstrom der Eintragsstelle durch den Sanierungspflichtigen durchgefiihrt. Die durch
den  Sanierungspflichtigen  durchgefihrte  Sanierung  der  Chlorbenzol-
Grundwasserverunreinigung erfolgt tUber einen Foérderbrunnen. Ebenfalls im Plange-
biet befinden sich die weiteren Sanierungseinrichtungen (Sanierungsanlage, ein Ver-
sickerungsbrunnen, Rohrleitungen). Aufgrund der verbliebenen Restverunreinigung
im Untergrund lasst sich ohne eine weitere Quellensanierung derzeit nicht abschat-
zen, wie lange die hydraulischen MaRnahmen noch erforderlich sind. Die Verunreini-
gung mit Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die vorhandene
Bebauung derzeit ausreichend gesichert.

Danach ist lediglich noch die Sanierungsinfrastruktur, bestehend aus Wasserreini-
gungsanlage, Reinwasserleitung und Versickerungsleitung im Plangebiet verortet.

Im Plangebiet bedarf jegliche Grundwasserentnahme aufgrund einer grof3flachigen

Grundwasserverunreinigung durch Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) einer was-
serrechtlichen Erlaubnis.
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Durch die Nahe zu den Grundwasserverunreinigungen muss im Falle einer Bauwas-
serhaltung oder Grundwasserférderung im Plangebiet gutachterlich nachgewiesen
werden, dass keine horizontale oder vertikale Verlagerung der Grundwasserverun-
reinigung stattfindet und die SanierungsmafRnahmen nicht erschwert, verteuert oder

unmdglich gemacht werden.

Gestalterische Festsetzung

Dachgestaltung
Um die angestrebte, hochwertige Gestaltung des Plangebietes auch im Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft zu sichern, sollen folgende Punkte im Bebauungsplan

geregelt werden:

Als Dachform wird das flache und flach geneigte Dach mit einer Neigung von maxi-
mal 15°fir ein einheitlich gestaltetes Bild im ges amten Plangebiet festgesetzt, wie es

der stadtebauliche Entwurf vorsieht.

Ausnahmsweise kdnnen Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von 15 gm und bis
zu einer Hohe von 2,5 m je Dachaufbau Uber der Gebaudeoberkante zugelassen
werden, wenn sie ausschliellich der Aufnahme von Treppenraumen oder techni-
scher Einrichtungen von Aufzugsanlagen dienen und wenn sie mindestens um das

MaR ihrer Hohe hinter die Oberkante der GebaudeaulRenseite zurlicktreten.

Ausnahmsweise kénnen einzelne technische Aufbauten wie Schornsteine und An-
saug- oder Abluftrohre sowie transparente Gelander bis zu einer Héhe von 1,1 m
Uber der Gebaudeoberkante zugelassen werden, wenn sie mindestens um das Mafl3
ihrer Hohe hinter die Oberkante der GebdudeaufRenseite zurlicktreten. Technische
Aufbauten sind, sofern keine technischen Anforderungen entgegenstehen, einzuhau-
sen; die Einhausung ist allseitig geschlossen auszufiihren. Anlagen zur regenerati-

ven Energiegewinnung sind von dieser Regelung ausgenommen.

Dachterrassen sind unter Beachtung der Regelung der Festsetzung Nr.13.3 allge-

mein zulassig.

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt, dass

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung unter Beachtung
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der brandschutztechnischen Bestimmungen, mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens extensiv zu begriinen sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm zzgl. einer Drainschicht betragen. Das Dachbegriinungssubstrat
muss der Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen
(FLL-Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e. V., Bonn, Ausgabe 2008) entsprechen. Entsprechend der Annahme des Griinord-
nungsplanes, der von einer Begriinung von 70% der Dachflachen ausgeht, sind bis
zu einem Anteil von 30% verglaste Flachen, Terrassen und technische Aufbauten
von einer Dachbegriinung ausgenommen. Diese Ausnahme von der Verpflichtung
zur Begrunung gilt nicht fur Dachflachen unterhalb aufgestanderter Fotovoltaikanla-

gen.

Wasserbecken / Spiegelteich

Ein zentrales Element des weiterentwickelten Wettbewerbsergebnisses ist die Schaf-
fung eines Wasserbeckens / Spiegelteichs entlang der urban gestalteten, diagonalen
Achse. Um die Umsetzung dieses Bausteins zu sichern, wird gemal § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW geregelt, dass im Mischgebiet Ml 2.2 ein

Wasserbecken / Spiegelteich mit einer Gro3e von 3.000 gm herzustellen ist.

Entsprechend der Bauempfehlung der Landeshauptstadt Disseldorf ,Bauen fur Alle”,
welche Empfehlungen fur ein barrierefreies Bauen geben, ist eine maximale Wasser-
tiefe von 25 cm in den zuganglichen Bereichen des Wasserbeckens vorgesehen
(Spiegelteich). Dies stellt den Hochstwasserstand fir begehbare Wasserbereiche auf

offentlichen Spielplatzen dar.

Werbeanlagen

Durch die Umsetzung der stadtebaulichen Planung soll ein attraktiver innerstadti-
scher Standort entstehen. Dazu wird nicht zuletzt auch die AuRengestaltung der bau-
lichen Anlagen beitragen.

Um den hohen gestalterischen Anspriichen gerecht zu werden und eine Stdérung der
architektonischen und stéadtebaulichen Wirkung der Gebaude zu vermeiden, ist es
daher erforderlich, die Zulassigkeit von Werbeanlagen einzuschranken und zu ord-

nen.
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Zielsetzung ist es, die Gestaltung der Werbeanlagen im Mischgebiet Ml 2 und Son-
dergebiet ,Nahversorgung und Parken” so zu steuern, dass sie sich in die Architektur
und den hochwertig gestalteten 6ffentlichen Raum entlang der diagonalen Achse ein-
fagen. In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 und an der nordwestlichen Fassade des
Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken” sollen daher Werbeanlagen nur an der

Statte der Leistung zul&ssig sein.

Auch wird daher geregelt, dass im Mischgebiet Ml 2 und an der nordwestlichen Fas-
sade des Sondergebietes Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses und an
der Bristung im 1. OG bis 0,30 m unterhalb der Fensterbank zulassig sind. Die ma-
ximale Flache der Werbeanlage soll 0,5 gm je Meter Fassadenfrontlange der Statte
der Leistung nicht Ubersteigen. Diese Regelung erfolgt, um eine grol¥flachige Aus-

nutzung der Fassadenflachen fir Werbezwecke zu vermeiden.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken"” ist an den Fassaden entlang der Will-
statterstrale und der Planstraf3e Il dagegen ein gro3erer Anteil an Werbeanlagen
vorstellbar, da sich hier die zentrale Zufahrt fir Pkws zum Quartier befindet und keine
stérende Wirkung von Werbung auf eine Wohnnutzung ausgeht. Es erfolgt daher fol-

gende Festsetzung:

Werbeanlagen sind im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ an den Fassaden
entlang der Willstatterstrafle und der Planstral3e Il nur an der Stétte der Leistung zu-
lassig. Dartiber hinaus sind an diesen Fassaden Werbeanlagen von Betrieben zulas-
sig, deren Statte der Leistung im Mischgebiet Ml 2 liegt. Die Flache der Werbeanla-
gen wird fur die vorgenannten Fassaden auf 10% der jeweiligen Fassadenflache be-
schrénkt.

Zusétzlich ist im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® in einem Abstand von
10 Metern parallel zur nérdlichen Strallenbegrenzungslinie der Willstatterstral3e eine
freistenende Werbeanlage (Infotafel) mit einer maximalen H6he von 7,50 m Uber
dem anstehenden Gelande und einer maximalen Breite von 2,0 m mit Hinweisen auf
die im Mischgebiet MI 2 und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* ansassi-

gen sowie die Uber die Planstrafe Il erschlossenen Betriebe (Kino) zulassig.
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Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® ist somit ein gewisser Anteil von
Fremdwerbung von Betrieben, die im Mischgebiet MI 2 anséssig sind, sowie des
Uber die Planstral3e Il erschlossenen Kinos zuléssig.

Zur Steuerung der Wirkung der Werbeanlage wird die Abmessungshthe der Anla-
gen, wie Werbeschilder und die SchriftgréRe reguliert. Werbeanlagen an Gebaude-
wanden sind bis zu einer Abmessungshohe von 0,75 m zuléssig. Bei Schriften sind

Einzelbuchstaben bis zu einer Hohe von 0,60 m zu verwenden.

Um die dominante Fernwirkung von Werbeanlagen zu reduzieren und eine ruhige
Dachlandschaft zu erhalten, wird weiter geregelt, dass Werbeanlagen auf Gebauden

unzulassig sind.

Weiterhin sind als Werbeanlagen nicht zulassig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtanlagen,

- Lauflichtanlagen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

- angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die Helligkeit verandert
wird,

- Anlagen mit der Moglichkeit Motive zu wechseln (Wendeanlagen)

- sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen.

Durch den Ausschluss dieser Werbeanlagen wird verhindert, dass die Bereiche des
Plangebietes, die nicht ausschlie3lich mit einer kommerziellen Nutzung belegt sind,
uneingeschrankt der Wirkung von Werbeanlagen ausgesetzt werden. Neben der
Vermeidung von gestalterischen Missstanden, wird der Gefahr von Konflikten zwi-
schen einer Wohnnutzung und bewegten Lichtanlagen insbesondere zur Nachtzeit

vorgebeugt.

Soziale MalRnahmen § 180 BauGB

Soziale MalRBnhahmen sind nicht erforderlich, da im Plangebiet derzeit keine Wohnbe-

bauung vorhanden ist. Das Gelande liegt grof3tenteils brach.
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Bodenordnende MalRnhahmen
Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.
Kosten fur die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag
Fur die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Mit den Grundstucksei-

gentimern soll ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden, der Regelungen

zur Kostenubernahme enthalt.

Stand 10.02.2015



-75-

Teil B - Umweltbericht

gemal § 2a BauGB

- Hansaallee / Bohlerstrafle -

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

nahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch im
Stadtteil Heerdt. Im Norden wird das Gebiet durch die Hansaallee sowie vom ,Forum
Oberkassel* und dem ehemaligen Betriebsgelande der Schiess AG begrenzt. Im Siden
verlauft die Grenze entlang der WillstatterstraRe und im Westen entlang der Bohlerstra-
Re. Auf das Plangebiet wirken Immissionen ein. Beziglich des Gewerbelarms werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm Uberwiegend eingehalten. An einzelnen Fassaden
der geplanten Gebaude kommt es allerdings zu Uberschreitungen vorgenannter Richt-
werte. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 werden
bezogen auf den Verkehrslarm fir die geplanten Ausweisungen teilweise deutlich tber-
schritten. Zur Losung der festgestellten Konflikte werden passive SchallschutzmafZnah-
men und bedingte Festsetzungen getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sicherzustellen.

Die durch Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen im Plan-
gebiet kompensiert werden. Durch die Ersatzpflanzungen und die grinordnerischen
Festsetzungen ergibt sich eine insgesamt positive Baumbilanz. Von den nachgewiese-
nen Vogelarten auf der Untersuchungsflache ist das (Brut-)Vorkommen des Flussregen-
pfeifers als streng und besonders geschutzter Brutvogel von besonderer Bedeutung. Um
den Verbotstatbestand des Eingriffs in seine Lebensraume nicht auszulésen, wird eine
vorgezogene AusgleichsmafRnahme durchgefiihrt. Die Ersatzflache mit einer Mindest-
grofRe von zwei Hektar liegt auf dem Stadtgebiet Meerbusch im raumlich-funktionalen

Zusammenhang zur Eingriffsflache.
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Es befinden sich Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet, die derzeit umfangreich
saniert und gereinigt werden. Des Weiteren befinden sich Altstandorte und eine Altabla-
gerung im Plangebiet. Teilweise werden die Prifwerte nach der Bodenschutzverordnung
fur die entsprechenden Nutzungen Uberschritten.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Sanierung mdglich ist. Die geplanten sensiblen Nutzungen (Wohnen, KITA) sind aller-
dings erst nach vollstandiger Sanierung durch vollstandige Entfernung zuléssig. Dartiber
hinaus werden die notwenigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren getroffen.

Beschreibung des Vorhabens
Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben sowie des Plangebietes und seiner

Umgebung.

Das Gebiet ist circa 15 ha grol3 und durch Brachflachen mit gewerblicher und industriel-
ler Vorpragung gekennzeichnet. Fir Teilbereiche des Plangebietes existieren verschie-
dene, teilweise auch rechtskraftige Bebauungspléane, die Uberwiegend Gewerbegebiete
und Bironutzungen festsetzen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die
Grundlage geschaffen werden, ein neues Wohnquartier und vertragliches Gewerbe mit
Freiflachen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen anzusiedeln, welches mit
den angrenzenden Quartieren und Griinflachen vernetzt ist. Im Rahmen eines stadte-
baulichen Gutachterverfahrens wurde fiir das Plangebiet im Jahr 2012 ein qualitativ
hochwertiges stadtebauliches Konzept erarbeitet. Der Siegerentwurf sieht einen grof3zu-
gigen Park mit Kinderspielplatz und eine identitatsstiftende Wasserflache vor, die an ei-
ner zentralen diagonalen Achse ausgerichtet ist. Sie greift die Diagonale des ,Forums
Oberkassel* auf, die an der Hansaallee bereits besteht und durch das Plangebiet von
Norden nach Suden zur Willstatterstral3e verlangert wird. Die zweigeschossige Kinderta-
gesstatte (KITA) begrenzt den Park am nordwestlichen Ende. Entlang der Achse sind
vier- bis sechsgeschossige Baukérper vorgesehen und ein 13-geschossiger Hochpunkt.
Dieser Bereich ist als Mischgebiet (MI2) geplant. Ein weiteres Mischgebiet (MI°1l) befin-
det sich entlang der Hansaallee. Die Wohngeb&ude befinden sich tberwiegend im west-
lichen Plangebiet und sollen als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt werden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit
0,4 bzw. 0,6 festgesetzt. Entlang der Verkehrswege sind vier- bis sechsgeschossige

Wohngebaude, im Blockinneren drei- bis flinfgeschossige Gebaude vorgesehen.
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Begrenzt werden die Wohngebiete (WA) durch ein Gewerbegebiet (GEe), in dem bereits
gewerbliche Nutzungen angesiedelt sind.

Das Quartier soll weitestgehend von KFZ-Verkehren freigehalten werden, so dass unter
den Baublocken Tiefgaragen vorgesehen sind. Im Osten des Plangebiets ist ein Sonder-
gebiet (SO) vorgesehen, in dem Nahversorgungseinrichtungen angesiedelt werden.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Freiraum, Grinordnung, Stadt-
klima und Luftreinhaltung.

Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS", die grinpla-
nerischen Empfehlungen des ,Griinordnungsplans fir den Stadtbezirk 04" im Abschnitt
.Tiere, Pflanzen und Landschaft* und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf‘ im
Abschnitt ,Stadtklima*“ wiedergegeben.

Der Luftreinhalteplan Dusseldorf und das Szenario 2050 der Landeshauptstadt Dissel-
dorf umfassen jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahlreiche
Malnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitat insbesondere im hochver-
dichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Dusseldorf
zum Ziel gesetzt, den Aussto3 an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf zwei Tonnen pro
Jahr und Einwohner durch vielféaltige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen. Die

Malnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitplanung.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut be-
schrieben, werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Eingriffe
dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mdgliche

Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Gewerbelarm
Im Umfeld des Plangebietes befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen als rele-
vante Schallemittenten, welche Konflikte mit der beabsichtigen Nutzung auslésen kon-
nen. Nordlich des Plangebietes auf Meerbuscher Stadtgebiet befindet sich der Gewer-
bepark ,Areal Bohler®, auf dem Geldnde der ehemaligen Bohler Werke.
Heute sind dort neben Industriebetrieben aus der Stahlbranche auch Dienstleistungs-
unternehmen, Bironutzungen und zwei Eventhallen ansassig. Angrenzend, ebenfalls auf
Meerbuscher Stadtgebiet, hat die Stadt Meerbusch Baurecht fiir Gewerbeflachen und
Wohngebietsflaichen geschaffen. Im Zuge dieser Planung wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, mit dem Ergebnis, dass eine Gerauschkontingentierung fur die Ge-
werbeflachen vorgenommen werden musste. Dies diente auch dem Schutz bereits be-
stehender schutzwirdiger Nutzungen im Umfeld. Andererseits beschranken diese
schutzwirdigen Nutzungen auch heute schon die bestehenden Gewerbebetriebe in ih-
ren Nutzungsmoglichkeiten.
Auf Dusseldorfer Stadtgebiet grenzen an das Plangebiet entlang der Hansaallee einige
Blrogebaude, ein Multiplexkino sowie an der Schiess- und Willstatterstral3e verschiede-
ne gewerbliche Nutzungen, mit erheblichen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen,
an.
Innerhalb des Plangebietes sind ebenfalls schalltechnisch relevante Nutzungen im Son-
dergebiet (SO) und im Mischgebiet (MI?2) geplant. A uch bereits vorhandene gewerbliche
Nutzungen im festgesetzten Gewerbegebiet (GEe) missen beriicksichtigt werden.
Zur Ermittlung der Anforderungen an die Planung wurde ein umfassendes schalltechni-
sches Gutachten (vgl. VA 6850-2 vom 30.09.2013) erstellt. Es wurden vorhandene Nut-
zungen und Planungen auf Disseldorfer und Meerbuscher Stadtgebiet auf relevante
Schallguellen untersucht und diese im Berechnungsmodell beriicksichtigt.
An der Uberwiegenden Zahl der Immissionsorte werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten. Nur an einzelnen Fassaden der geplanten Gebaude kommt es zu
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm. Hierbei handelt es sich insbesondere um
die nach Nordwesten orientierten Fassaden im WAS3 entlang der Bohlerstral3e sowie die
Fassaden im WA°LYWA?2 unmittelbar angrenzend an d ie Grundstiicke des GEe. Auf

dem Gelande der KITA werden die Richtwerte der TA Larm eingehalten.
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Zur Losung der festgestellten Konflikte empfiehlt das Gutachten, an den ermittelten Fas-
sadenbereichen mit Richtwertliberschreitungen, den Ausschluss von zu 6ffnenden
Fenstern von Aufenthaltsraumen sowie eine Festlegung der Baureihenfolge mit einem
Konzept einer héhergeschossigen Abschirmung, um eine wirkungsvolle Abschirmung far
die Innenbereiche zu erreichen. Aktive SchallschutzmalRnahmen werden aufgrund der
Hohe der Bebauung sowie der Lage der Schallquellen als kaum wirksam erachtet.
Folgende Festsetzungen wurden getroffen, um ein konfliktfreies Nebeneinander von
Gewerbe und Wohnen sicherzustellen, ohne dass die bestehenden Gewerbebetriebe ei-
ne Einschrankung ihrer Nutzungen, iber das heutige Mal3 hinaus, erfahren:

Fur die Bereiche, in denen die Randbebauung den Schutz der dahinterliegenden
empfindlichen Nutzungen bildet, wird eine Baureihenfolge mit dem Konzept einer héher-
geschossigen Abschirmung im Bebauungsplan festgesetzt (Bedingte Festsetzungen
gemal § 9 Abs.2i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB).

An den Immissionspunkten bzw. Fassadenbereichen mit Richtwertliberschreitungen
nach TA Larm werden oOffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen ausgeschlossen (Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)).
Dies bedingt eine larmoptimierte Grundrissgestaltung der betroffenen Randbebauung.
Diese Fassadenbereiche befinden sich, entlang der Bohlerstral3e und der Planstralie |
des WA"1-3, entlang der Planstral3e Il, an der stidwe stlichen Fassade des WA?2 und an
der Planstral3e Ill, an der sudgstlichen Fassade des MI2. Die betroffenen Fassadenbe-
reiche sind im Bebauungsplanentwurf, in der zeichnerischen Darstellung und in den text-
lichen Festsetzungen festgesetzt.

Wegen der schalltechnisch problematischen Nahe zu den direkt angrenzenden Gewer-
bebetrieben sind im Sondergebiet Wohnnutzungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-

sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

StraRenverkehrslarm
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau

Auf das Plangebiet wirken im Nordosten der Schienenverkehrslarm der Stadtbahntras-

sen U74 und U76 und der Verkehrslarm der Hansaallee, im Nordwesten der Verkehrs-
larm der zukinftig ausgebauten Bohlerstral3e, im Stden der Verkehrslarm der Willstat-
terstrafle sowie ostlich der Schiessstral3e, ein.

Gemal} den Ergebnissen des erstellten schalltechnischen Gutachtens ergeben sich die
hochsten Beurteilungspegel an den Fassaden der Wohngebiete im Bereich der Stral3en-
kreuzung BdhlerstraRe?WillstatterstraRe mit bis z u 63 dB(A) am Tag und bis zu
55 dB(A) in der Nacht.
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Fur das MI°L liegen die hdchsten Beurteilungspegel an der Hansaallee mit Werten von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Fir das MI2 entlang der Willstatterstralie er-
geben sich Werte von bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur die geplan-
te WA-Ausweisung von 55/45 dB(A) fur tags/nachts werden um bis zu 8 dB(A) zum Ta-
ges- und um bis zu 10 dB(A) im Nachtzeitraum tberschritten.

Im Inneren der WA-Gebiete liegen die Uberschreitungen bei unter 5 dB(A) bzw. werden
die Orientierungswerte eingehalten.

Im MI mit Orientierungswerten von 60/50 dB(A) fiir tags/nachts werden Uberschreitun-
gen von maximal 6 bzw. 7 dB(A) tags/nachts erzielt. Fir das SO-Gebiet werden eben-
falls die MI-Werte zugrunde gelegt. Die Uberschreitungen liegen hier bei 2 bis 3 dB(A)
fur tags/nachts bzw. werden eingehalten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fiir Gewerbe-
gebiete von 65/55 dB(A) fur tags/nachts werden tags geringfligig und nachts mit bis zu 3
dB(A) Uberschritten.

Von einer Gesundheitsgefahrdung ist nicht auszugehen, da diese erst bei Auf3enlarmpe-
geln von Uber 70 dB(A) am Tage und tber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen

werden kann.

16.BImSchV - Stralenneubau
Durch den Neubau der PlanstraRen ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissi-

onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes. Da die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, sind

Schallschutzmafinahmen im Stra3enneubau nicht notwenig.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld

Die planungsbedingten Zunahmen auf den StralBen im Umfeld des Vorhabens sind fur
den Analyse-Fall (vorhandene Belastung ohne Bauvorhaben) gegentiber dem Prognose-
Fall P1 (zukunftige Belastung mit Bauvorhaben) ermittelt worden. Im Umfeld der geplan-
ten Bebauung ergeben sich Pegelerh6hungen im Bereich von 2 bis 8 dB(A) zum Tages-
und Nachtzeitraum. Falls durch die Planung an Straf3en in der Umgebung die Pegelwer-
te von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht Uberschritten wirden,
musste diese mafRgebliche Erhdhung des Verkehrslarms in die Abwagung miteinbezo-

gen werden.
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Durch die Erhéhungen ergeben sich jedoch sowohl fur den Analyse-Fall wie auch fir den
Prognose-Fall P1 weder tags noch nachts Beurteilungspegel oberhalb von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

LarmschutzmalRnahmen

Aufgrund der Verkehrlarmbelastungen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 werden folgende Larmschutzmalinahmen erforderlich:

Gemal DIN 4109 werden Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend
bis Larmpegelbereich IV entlang der Hauptverkehrswege sowie teilweise entlang der
PlanstralRen notwendig. Als Mindestanforderung fir die tbrigen Fassaden im Plangebiet
wird Larmpegelbereich Il festgesetzt (vgl. Anlage 7, Schalltechnisches Gutachten Peutz
Consult Stand 13.01.2014).

Fur Aufenthaltsraume im Larmpegelbereich IV ist eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustellen.

Rampen von Tiefgaragen sind in das Gebaude zu integrieren. Zudem sind Tiefgaragen-
einfahrten und -ausfahrten an Wanden und Decken vollstandig bis 2 m in die Offnung
hinein hoch absorbierend auszufiihren, das heif3t, der von der Wand reflektierte Schall
muss um mindestens 8 dB geringere Schallpegel aufweisen. Die Regenrinne und das
Garagentor missen dem Stand der LA&rmminderungstechnik entsprechen. An den Fas-
sadenbereichen, die unmittelbar an die Rampe der Tiefgarage grenzen, werden auf-
grund der erhdhten Storwirkung Fenster von Aufenthaltsraumen ausgeschlossen.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung bekannt.
Norddstlich angrenzend befinden sich aul3erhalb des Plangebietes die Fahrdréhte im
Bereich der Stralenbahngleise entlang der Hansaallee. In direkter Nahe solcher Ver-
kehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Falls Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der
unmittelbaren Néhe sensibler Nutzungen (Wohnungen, KITA) angeordnet werden. Ins-
besondere ist auch eine Anordnung in Kellerraumen von Wohngebauden zu vermeiden.
Bei Berucksichtigung der Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie
der Hinweise zur Durchfihrung der Verordnung uber elektromagnetische Felder (RdErl.
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 09.11.2004) sind beim Neubau als auch beim Heranrtcken schiutzenswerter Nut-

zungen an bestehende Anlagen keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen.
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Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus

gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche bekannt,
die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Storfallver-
ordnung) fallen. Alle bekannten auRerhalb des Plangebietes gelegenen
Storfallbetriebsbereiche sind fur diese Planung nicht relevant. Die sogenannten

.-angemessenen Abstande“ werden eingehalten.

d) Kinderfreundlichkeit

Im Plangebiet besteht derzeit keine Versorgung mit dffentlichen Kinderspielflaichen. Dies
liegt an der ausschlie3lich gewerblichen oder friher auch industriellen Nutzung. Auch die
Umgebung ist Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt. Der nachstliegende
Kinderspielplatz befindet sich norddstlich der Hansaallee im Griinzug an der Stadtgren-
ze9Budericher StralRe sowie ein in Planung befindl icher neben dem Heerdter Friedhof.
Beide Kinderspielplatze konnen aber fiir die Versorgung des Plangebietes mit ca. 1.000
Wohneinheiten nicht herangezogen werden. Die Hansaallee und die Bohlerstral3e stellen
als breite Verkehrstrassen Barrieren dar und sind fir Kinder nicht gefahrlos zu queren.
AulRerdem ist die Entfernung beider Platze zum Plangebiet zu groR3. Die Planung weist
insgesamt 5.000 m? Kinderspielflachen, aufgeteilt in eine zusammenhangende o6ffentli-
che Grunflache und mehrere private Kinderspielflachen, aus. Im stadtebaulichen Kon-
zept wird der Belang erfiillt. Die ca. 3.600m2 grol3e offentliche Grinflache mit Kinder-
spielplatz wird im zentralen Bereich ausgewiesen. Hier wird eine lineare Spielskulptur
aus Stahlrohrbdgen mit Seilelementen und Schaukeln als Spielangebot fir jungere Kin-
der und Schulkinder angeboten. In den WA-Gebieten sind drei linear angeordnete Spiel-
bander mit Angeboten fir Kleinkinder auf insgesamt ca. 2.100 m? geplant. Die Voraus-
setzungen zum Nachweis der privaten Spielflachen nach § 6 Bauordnung NRW und
Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf in den WA- und MI-Gebieten sind
damit gegeben. Die Wohngebiete und die internen Spiel- und Griunflachen sowie die
Promenade sind durch FuRBwege miteinander vernetzt, so dass sich die Kinder im Quar-
tier relativ gefahrlos bewegen kénnen. Die offentlichen Verkehrsflachen, die als Misch-
flachen hergestellt werden sollen, liegen ausschlielich am auf3eren Rand und dienen

als ErschlieBung der Tiefgaragen.
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Diese befinden sich unterhalb der Baufelder, so dass das Quartier ,autofrei” ist und ein
gefahrloses Spielen im 6ffentlichen Raum ermdglicht wird. Des Weiteren besteht durch
die Neubebauung der Bedarf nach einer flinfgruppigen Kindertageseinrichtung, die im

Plangebiet vorgesehen ist.

e) Stadtebauliche Kriminalprévention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention“ gab es keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der 6ffentlichen Raume im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf. Die Uberbauten Durchgénge der Wohngebaude in
WA’L und WA?2, die als ful3laufige Durchwegung und A nbindung an die Grunflache fun-
gieren, werden mit einer Mindesthéhe von 5 Meter festgesetzt, um Konfliktpotential be-
zogen auf Graffiti zu minimieren und Angstraume zu vermeiden.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anordnung der Treppenhdauser,
die Art der Bepflanzung, die Gestaltung der Tiefgaragen und die Beleuchtung werden in
den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren geregelt. Somit sind die Aspekte im Bereich
der stadtebaulichen Kriminalpravention im vorliegenden Bebauungsplanentwurf ausrei-

chend bertcksichtigt.

f) Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gemaf § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB sollten die An-
forderungen der DIN 5034 zur ausreichend Besonnung der Wohnungen innerhalb des
Baugebietes sowie zur angrenzenden Bestandsbebauung hin bertcksichtigt werden.
Aufgrund der Hohe, der Ausrichtung und der Stellung der Baukdrper zueinander sind in
Teilbereichen Verschattungen wahrscheinlich, welche der grundsétzlichen Forderung
nach gesunden Wohnverhaltnissen entgegenstehen kénnen. Die ausreichende Belich-
tung entsprechend der DIN 5034-1 ist daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-

rens nachzuweisen.

4.2 Natur und Freiraum
a) Freirauminformations-System (FIS)
Fur das Plangebiet sind im Freirauminformations-System Disseldorf (FIS) keine
Kennzeichnungen aufgefihrt.
Im Umfeld des Plangebietes ordnet das FIS der Kleingartenanlage ,Budericher Straf3e"
sowie dem Heerdter Friedhof eine Freiraumfunktion in den Bereichen Klima und

Erholung zu.
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Wegen seiner Zugehdrigkeit zu einem stadtischen Grinzug mit bioklimatischer und
immissionsklimatischer Bedeutung sind diese Kleingartenanlage sowie der Heerdter
Friedhof als Vorbehaltsflachen eingestuft. Zudem dient der Heerdter Friedhof der
Erholung und ist damit als Vorrangflache charakterisiert.

Sudostlich des Plangebietes im Bereich der Willstatterstral3e ist dariiber hinaus eine
Vorrangflache ausgewiesen, die zwar Vorkommen von Rote-Listen-Arten (RL-Arten)
aufRerhalb von Naturschutzgebieten beschreibt, jedoch bereits mit einem Blrogebaude
bebaut ist. Es handelt sich um ein Pflanzenvorkommen einer RL-Art, deren aktuelles
Vorkommen jedoch nicht mehr bestatigt wurde. Durch das Planvorhaben werden die

Vorbehalts- und Vorrangflachen im Umfeld nicht negativ tangiert.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der Lan-

deshauptstadt Dusseldorf. Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie

oder Vogelschutzgebiete nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im

Umfeld betroffen. Geschiitzte Biotope gemall 8§30 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) und § 62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) sind nicht vorhanden.

Der gesamtstadtische Grinordnungsplan (GOP 1) trifft fur das Plangebiet selbst keine

Aussagen. In der weiteren Umgebung sind nordéstlich der Hansaallee die Kleingarten-

anlage ,Budericher Straf3e” und sudlich der Heerdter Friedhof dargestellt.

Im Grunordnungsrahmenplan fir den Stadtbezirk 04 (GOPII-04) werden in der Entwick-

lungskarte folgende Empfehlungen gegeben, wobei sich die Anforderungen an eine

Grun- und Wegevernetzung durch die geplante Ausweisung von Wohngebieten ver-

starkt:

- Geh- und/oder Radwegverbindung zwischen Heerdter Friedhof in Richtung Norden
zum geplanten ,Bohlerpark” auf Meerbuscher Stadtgebiet

- Geh- und/oder Radwegverbindung zwischen Hansaallee / Kleingartenanlage und
Heerdter Friedhof tber die Verlangerung der Promenade am Multiplexkino

- Verbesserung der StralRendurchgriinung in der BéhlerstralRe

- Am westlichen Rand parallel zur Willstatterstraf3e ist eine Sukzessionsflache mit der
einschrankenden Kennzeichnung als ,temporare Freifliche in Baugebieten* einge-
tragen
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Im Bebauungsplanentwurf werden diese Empfehlungen weitestgehend beriicksichtigt.
Das Plangebiet tUberlagert Fluchtlinien- und Bebauungsplane, die Gberwiegend gewerbli-
che Nutzungen mit einer hohen baulichen Dichte ausweisen. Im Bebauungsplanverfah-
ren werden mit Ausnahme der Flache mit Pflanzgebot die textlichen Begrinungsfestset-
zungen in vergleichbarer Form tGbernommen.

Folgende Fachgutachten wurden aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in den Bau- und
Umweltgesetzen erarbeitet:

- Grunordnungsplan (GOP III),

- Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

Diese Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes. Im Folgenden werden

die relevanten Ergebnisse aus diesen ausfiihrlichen Gutachten zusammengefasst:

Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstrukturen

Das Plangebiet ist sehr heterogen strukturiert. Der Gebaudebestand beschrankt sich
Uberwiegend auf Burogebaude sowie Gewerbehallen mit neuer Nutzung. Alle sonstigen
Flachen sind von der frilheren Uberbauung freigemacht worden und werden als Stell-
platzanlage genutzt oder stellen Gewerbebrachen in unterschiedlicher Auspragung dar.
Je nach friherer Nutzung und Zeitpunkt der Freimachung kommen versiegelte Flachen,
Schotterflachen ohne Vegetation oder mit Spontanvegetation und Flachen mit beginnen-
der Gehdlzsukzession vor. Die aus okologischer Sicht wertvollste Flache ist eine altere
Geholzbrache an der Willstatterstral3e7Ecke Bohler stralRe, die jedoch mit Ausnahme
der Baume und einem Randstreifen an der Willstatterstral3e zur Durchfihrung von Bo-
denuntersuchungen gerodet und gemulcht wurde.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine Gelandesenke, die nhach dem Abbruch
der baulichen Anlagen entstanden ist. Die Flache ist sparlich mit Spontanvegetation be-
wachsen und die Randzonen sind durch beginnende Verbuschung gekennzeichnet.
Folgende Biotoptypen kénnen unterschieden werden (in Anlehnung an die Arbeitshilfe
der LANUV NRW, Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW 2008):

- Versiegelte Flache (Gebaude, StralRen, Wege, engfugiges Pflaster, Mauern etc.) Bio-
topwert: O (keine 6kologische Wertigkeit)

Birogebaude, alte Gewerbehallen, asphaltierter Grol3-Parkplatz, ErschlieBungs-, Stell-
platz- und Garagenflachen, betonierte Restflachen der alten industriellen Nutzung, Mau-
er und alte Erschlielungsstrafien
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- Versiegelte Flache mit nachgeschalteter Versickerung des Oberflachenwassers oder
baumbestandene versiegelte Flachen

Biotopwert: 0,5 (sehr geringe 6kologische Wertigkeit)

Stellplatzanlagen mit Rasengittersteinen und Baumiiberstellung, Promenade am Multip-
lexkino mit Einzelb&umen

- Teilversiegelte oder unversiegelte Betriebsflachen (wassergebunde Decke, Schotter,
Kies, Sandflachen)

Biotopwert: 1 (sehr geringe 6kologische Wertigkeit)

groR¥flachig freigemachte ehemalige Betriebsflachen gewerblicher und industrieller Nut-

zung ohne und mit Spontanvegetation

- Zier- und Nutzgarten (ohne Gehdlze oder mit <50% heimischen Geholzen) Biotop-
wert: 2 (geringe 0kologische Wertigkeit)
Kleinstgrinflachen im Bereich der Aul3ensportflachen an der Willstatterstral3e

- Intensivrasen (z.B. in Gewerbegebieten) Staudenrabatten, Bodendecker
Biotopwert: 2 (geringe 6kologische Wertigkeit)
AulRenanlagen der jiingeren Blrogebaude an der Hansaallee/BohlerstralRe, mit jingeren

Baumpflanzungen

- Industrie- bzw. Siedlungsbrachen (Gehdlzanteil <50%)
Biotopwert: 3 (geringe 6kologische Wertigkeit)
grof3flachig abgeraumte Gewerbebrachen mit beginnender Gehdlzsukzession (Birken,

Weiden, Pappeln)

- Geholzstreifen / Hecken (mit lebensraumtypischen Geholzanteilen 250%)
Biotopwert: 5 (mittlere 6kologische Wertigkeit)
Geholzstreifen an der Willstatterstraf3e/Ecke Bohlerstralle

- Baumgruppen / Einzelbdume

Biotopwert: 3 — 5 (mittlere 6kologische Wertigkeit)

Baume im Geholzstreifen an der WillstatterstraRe, Einzelbdume und Baumgruppen in
den ehemaligen Gewerbeflachen, Altbdume und jingere Baumpflanzungen in den

AulRenanlagen der Burogebaude und am Forum Oberkassel (Promenade)
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei jeder Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen, ob
durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des Bauleitplanes Eingriffe
in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn vorbereitet werden. Der Bebau-
ungsplanentwurf fihrt bei der spateren Umsetzung der Vorhaben zu Eingriffen im Sinne
der Definition des § 14 BNatSchG.

Das stadtebauliche Nutzungskonzept sieht die bauliche Nutzung der Gewerbebrache im
zentralen und westlichen Teil des Plangebietes vor. Es entfallen trocken-warme Vegeta-
tionsstandorte auf abgeraumten ehemaligen Gewerbe- und Industrieflachen mit begin-
nender Gehdolzsukzession. Am westlichen Rand an der WillstatterstralRe befindet sich ei-
ne altere Gehdlzbrache. Die Brachflachen besitzen eine geringe bis mittlere dkologische
Wertigkeit. Die Fallung von erhaltenswerten und satzungsgeschitzten Baumen wird
durch die Baurechtschaffung ermdglicht.

In § 18 BNatSchG wird das Verhaltnis zum Baurecht geregelt. Sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, erfolgt die Entscheidung Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB. Gemal} § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich aber generell nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgten oder zulassig waren. Nach Auswertung der bestehenden
baurechtlichen Situation wird im Plangebiet nicht erstmalig Baurecht geschaffen. Da
auch keine intensivere bauliche Ausnutzung festgesetzt wird, sind die Eingriffe zulassig
und mussen rein rechtlich Gber die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung nicht ausgeglichen werden. Dies entspricht auch der Wertung des 8§ 4 Abs.2
Nr.1 LG NW, die vorsieht, dass die Beseitigung von Biotopen und die Verdnderungen
des Landschaftshildes auf Flachen, die in der Vergangenheit rechtmafdig baulich oder fur
verkehrliche Zwecke genutzt wurden, in der Regel nicht als Eingriffe zu werten sind (Na-
tur auf Zeit).

Dennoch wurde aus 6kologischen Grinden im GOP Il auf Basis des geltenden und ge-
planten Baurechts eine 06kologische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt. Diese
kommt zu folgendem Ergebnis:

Die wertmafige Gegeniberstellung der dkologischen Situation (Bewertung der Biotopty-
pen) von Bestand und Planung ergibt einen leichten 6kologischen Uberschuss von
11.881 Punkten. Der tkologische Bestandswert wurde mit 81.350 Wertpunkten und der
Planungswert mit 93.231 Wertpunkten ermittelt. Dies bedeutet, dass die durch den Be-
bauungsplanentwurf verursachten maoglichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Gel-

tungsbereich kompensiert werden.
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Artenschutzprifung (ASP)

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung der ASP ergibt sich aus den Vorschriften zum Ar-
tenschutz im BNatSchG. Fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote
des 8 44 Abs.1 BNatSchG fur besonders und streng geschitzte Arten mit den Modifizie-
rungen durch 8 44 Abs.5 BNatSchG, mit denen die europarechtlichen Vorgaben zum Ar-
tenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie).

Die nur national besonders geschiitzten Arten wurden pauschal von den artenschutz-
rechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Die ASP be-
schrankt sich auf die europaisch geschiitzten FFH-Anhang-1V-Arten und die européi-
schen Vogelarten. Aufgrund des Artenumfangs hat das Landesamt fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine naturschutzfachlich begriindete Auswahl
von sogenannten planungsrelevanten Arten getroffen, die bei der ASP zu untersuchen
sind. Die zu untersuchenden Arten sind im MTB 4706 (Messtischblatt Dusseldorf) aufge-
listet.

Nach § 44 Abs.1 BNatSchG bestehen folgende generelle Zugriffsverbote:

Nr. 1 Tétungsverbot

Nr. 2 Stérungsverbot

Nr. 3 Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Nr. 4 Schutz von Pflanzen

§ 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG schrankt den Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
dahin ein, dass die Verbote des 8§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG nicht greifen, soweit die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Die ASP kommt fur die einzelnen Tiergruppen zu folgenden Ergebnissen:

Saugetiere / Flederméuse

Die Kartierung der Artengruppe Saugetiere beschréankte sich auf die Fledermause. Als
planungsrelevante Art wurde die Zwergfledermaus jagend Uber der Untersuchungsflache
festgestellt. Die erfassten Jagdflachen konzentrieren sich auf den Bereich der Gehdlzbe-
stande an der WillstatterstraRe und Bohlerstral3e sowie auf die Brachflachenanteile mit
blutenreichen Hochstaudenfluren. An den wenigen alteren Gebauden im Umfeld des
Sportzentrums und bei einigen AltbAumen wurden potentiell geeignete Fledermausquar-
tiere (Geb&udequartiere, Baumhdohlen) festgestellt. Ansonsten bietet das Gebiet keine

gunstigen Quartiere fir die Zwergfledermaus.
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Der mdogliche Verlust eines Jagdreviers wird von der Unteren Landschaftsbehérde nicht
als essentiell fir den Bestand der lokalen Fledermaus-Population eingeschétzt. Unter
Bertcksichtigung der Historie des Plangebietes als langjahrig genutztes und stark ver-
siegeltes Industrie- und Gewerbegebiet und der immer noch eingeschrankten Eignung
vieler Teilflachen als Jagdrevier (z.B. asphaltierter Parkplatz, alte versiegelte Gewerbe-
flachen), sind keine negativen Auswirkungen auf die Zwergfledermaus-Population zu er-
warten.

AuBBerdem entstehen in den Baugebieten mit Umsetzung der Begriinungsmal3nahmen
neue Jagdhabitate aus Gartenflachen und Baumreihen an Straf3en und der Promenade.

Bei der Umsetzung des Vorhabens kann es bei Abbruch alter Gebaude und Rodung von
Hohlenbaumen zur Auslosung der Verbotstatbestande aus dem § 44 Abs.1 Nr.1 — 3
BNatSchG kommen. Um dies zu vermeiden, soll vor Abbruch des Gebaudebestandes
eine gutachterliche Erfassung von Fledertieren erfolgen. Beim Nachweis von Quartieren
von Fledertieren im Vorfeld der Abbrucharbeiten oder bei UmbaumafRnahmen ist die
Untere Landschaftsbehorde zu beteiligen, um MalRnhahmen zum Artenschutz festzule-
gen. Abbrucharbeiten werden vom Gutachter in den Wintermonaten von Anfang Dezem-
ber bis Ende Februar gefordert. Ein Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen aul3er-
halb dieses Zeitfensters ist ausnahmsweise moglich, wenn fachgutachterlich eine arten-
schutzrechtliche Unbedenklichkeit bescheinigt wird. Dies gilt auch fir die Fallung von
Hohlenbaumen.

Diese Aspekte wurden in den textlichen Festsetzungen als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen. Um den Verlust an potentiellen Fledermausquartieren zu ersetzen, wird
in die textlichen Festsetzungen nach 8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB aufgenommen, dass an

den Neubauten Fassadenquartiere zu schaffen sind.

Vogel
Insgesamt wurden 26 Vogelarten auf der Untersuchungsflache nachgewiesen, davon

sind funf planungsrelevant: Flussregenpfeifer, Mausebussard, Mehlschwalbe, Sperber
und Turmfalke. Von besonderer Bedeutung ist das (Brut-)Vorkommen des Flussregen-
pfeifers als streng und besonders geschitzter Brutvogel, der sich im atlantischen Be-
reich Nordrhein-Westfalens (NRW) in einem bereits ungunstigen Erhaltungszustand be-
findet. Der Mausebussard, die Mehlschwalbe, der Sperber und der Turmfalke treten
vermutlich nur als Nahrungsgaste im Bereich der Untersuchungsflache auf. Ihr Erhal-
tungszustand im atlantischen Raum von NRW wird als giinstig eingestuft. Beeintrachti-

gungen der lokalen Populationen sind nicht zu erwarten.

Stand 10.02.2015



-90 -

Der Flussregenpfeifer verliert bei Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs seinen Brut-
platz. Da er sich im atlantischen Raum von NRW in einem ungunstigen Erhaltungszu-
stand befindet, sind Eingriffe in seine Lebensraume, insbesondere in die Brut- und Zu-
fluchtstatten verboten (vgl. § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG). Um diesen Verbotstatbestand
nicht auszuldsen, wird eine vorgezogene vertraglich gesicherte AusgleichsmalRnahme
durchgefuhrt. Diese muss spatestens bei Inanspruchnahme der betroffenen Lebensstat-
te wirksam sein.

Die Ersatzflache mit einer Mindestgré3e von zwei Hektar liegt auf dem Stadtgebiet
Meerbusch (Gemarkung Buderich, Flur 15, Flurstiicke 17 und 18) im raumlich-
funktionalen Zusammenhang zur Eingriffsflache. Eigentiimerin der Flache ist die Stiftung
Rheinische Kulturlandschaft. Es handelt sich um Grinlandflachen im Rheinvorland. Die-

se sind fiir die speziellen Bediirfnisse des Flussregenpfeifers als Brutflache herzurichten.

Schmetterlinge

Im Bereich der Untersuchungsflache liegen ginstige Bedingungen fiir eine Besiedlung
durch den Nachtkerzen-Schwarmer vor, weil grof3flachig Nahrungspflanzen fur die Rau-
pen im Bereich der Hochstaudenfluren (Nachtkerzen, Weidenréschen) vorhanden sind.
Die streng geschutzte Art zahlt in NRW zu den planungsrelevanten Arten.

Um keine Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 BNatSchG auszuldsen, werden auf der
fur den Flussregenpfeifer ohnehin erforderlichen ,vorgezogenen“ Ausgleichsflache ge-
eignete Lebensrdume fir die Art mit angelegt. Da die Art ausgesprochen mobil und

wenig standorttreu ist, kann sie in kurzer Zeit neue Populationen bilden.

Reptilien

Im Plangebiet liegen giinstige Habitatstrukturen fir das Vorkommen von Zauneidechsen
vor. Bei den Kartierungen konnten jedoch keine Reptilien nachgewiesen werden. Der
Gutachter schlief3t ein Vorkommen dieser planungsrelevanten Art wegen der noch relativ
jungen Lebensraumstrukturen, der durch StraRenzige (Bohlerstrafl3e / Willstatterstralie /
Hansaallee) inzwischen stark isolierten Lage, der umliegenden Uberbauungen und der

nicht mehr existenten Gleistrasse (als Vernetzungskorridor) zur Zeit aus.

Amphibien, Libellen, Weichtiere

Fir die Tiergruppen Amphibien, Libellen und Weichtiere liegen im Plangebiet keine ge-
eigneten Habitatstrukturen vor.
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Baumschutzsatzung

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes wurde im Rahmen des GOP Il kartiert
und in einem Baumkataster erfasst. Bei Realisierung kdnnen 35 satzungsgeschiitzte
Baume nicht erhalten werden. Die Griinde liegen in der Ausweisung von Uberbaubaren
Flachen der Baugebiete, der Unterbauung von Freiflachen zwischen den Baukdrpern mit
Tiefgaragen, der Anlage von Feuerwehrbewegungsflachen und den 6ffentlichen und
privaten ErschlieBungsmalRnahmen. Die Baume waren auch bei Realisierung von Vor-
haben nach dem bestehenden Baurecht entfallen.

Aus den Ersatzpflanzungen und den Festsetzungen fiir Baumpflanzungen aus den
rechtskraftigen Bebauungsplanen errechnet sich ein Gesamt-Kompensationsbedarf von
168 Laubbaumen. Durch die grinordnerischen Festsetzungen werden mindestens 281
Baumpflanzungen (davon 191 auf3erhalb von Tiefgaragen) gesichert. Damit ergibt sich

eine insgesamt positive Baumbilanz.

MalRnahmen zur Griinordnung / Bepflanzung im Plangebiet

Fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus
stadtokologischen Grinden sind eine starke Durchgrinung im Plangebiet und die Be-
grunung baulicher Anlagen notwendig.

Bis auf den Erhalt geringer Anteile der Gehdlzbrache an der Willstatterstral3e erfolgt die
Durchgrinung mit neu angelegten offentlichen und privaten Grinflachen sowie mit um-
fangreichen Baumpflanzungen. Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die
stadtokologischen Funktionen, wie z.B. Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlags-
wasser, Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatz-
lebensraumen fur spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus. Grinflachen und StraRen
mit Baumen stellen wichtige gliedernde und belebende Elemente dar und geben der
neuen Bebauung eine mal3stabliche Struktur.

Um diese Ziele zu erreichen, erfolgen im Bebauungsplanentwurf textliche Festsetzungen
zur Bepflanzung und zur Begriinung von baulichen Anlagen. Die Baugebiete werden mit
einer strukturreichen Mischvegetation bepflanzt. Zudem werden Baumpflanzungen
durchgefuhrt. Im WA3-Gebiet ist parallel zur Wills tatterstral3e eine Flache mit Pflanzge-
bot zum Erhalt und Ergdnzung einer Gehdlzpflanzung ausgewiesen. Die Tiefgaragenbe-
grinung ist ein wichtiger Baustein zur Entwicklung des Griinkonzeptes. Die oberirdi-
schen Stellplatzanlagen werden darlber hinaus mittels eines Baumdaches begrunt. Des
Weiteren stellt die extensive Dachbegriinung mit ihren vielfaltigen stadttkologischen und
optisch-gestalterischen Funktionen eine wichtige MalRhahme zur Schaffung gesunder

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar.
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Der GOP Il beschreibt die weiteren MalBnhahmen zur Begriinung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, der 6ffentlichen Grinflache / Kinderspielplatz und der KITA und legt in den

Pflanzenlisten die zulassige Auswahl an anzupflanzenden Baum- und Straucharten fest.

4.3 Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das Plangebiet ist derzeit teilweise versiegelt. Die unversiegelten Flachen beschréanken
sich auf Bereiche, die Uber das Plangebiet verteilt sind. Eine groRere unversiegelte
Flache befindet sich am nordwestlichen Randbereich. Mit der vorgesehenen Ausweisung
der baulichen Nutzung liegt fur die zukilnftige Versiegelung die Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,4 fur die
Allgemeinen Wohngebiete, bei 0,6 fir die Mischgebiete und bei 0,8 fir das
Gewerbegebiet bzw. das Sondergebiet. Die erforderlichen Stellplatze sind fast
ausschlieBlich in Tiefgaragen vorgesehen, um das Plangebiet vom KFZ-Verkehr
freizuhalten und die oberirdischen Flachen uneingeschrankt als Griin- und Freibereich
nutzen zu kdnnen. Daher ist geregelt, dass fur die unterirdische Anordnung der
Stellplatze fir PKW und Fahrrader und sonstige Nebenanlagen die festgesetzte GRZ
durch die Grundflache von Tiefgaragen und ihren Ein- und Ausfahrten in einigen
Baugebieten Uberschritten werden darf. Durch die verschiedenen Festsetzungen zur
Begriinung wird insgesamt ein hoher Durchgrinungsgrad realisiert. Aufgrund der
Tiefgaragenbegrinung werden die Flachen in der Versiegelungsbilanz als teilversiegelte
Flachen berucksichtigt. Die Tabelle zeigt, dass auch unter Berlcksichtigung der
festgesetzten Tiefgaragenbegriinung durch die beabsichtigte Neuordnung des Gebietes
insgesamt eine Verschlechterung in Bezug auf den aktuellen Versiegelungsgrad zu
erwarten ist. Die Versiegelungsbhilanz des geltenden Baurechts und der Planung
ungefahr gleich. Der Anteil an versiegelten Flachen lage jeweils bei ca. 80 %.

Versiegelungsbilanz

versiegelt | % teilversiegelt | % unversiegelt % Summe

(m?) (m?) (m?) (m2)
Bestand 47000 32 17000 11 85000 57 149000
Planung 117000 79 21000 14 11000 7 149000
%-Bilanz + 47 +3 -50
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Bei der spateren Realisierung sind nach § 9 Abs.1 Bauordnung NRW (BauO NRW) die
nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen, zu begriinen, zu bepflanzen und so zu unterhalten sind, soweit sie
nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden und dies mit dem Schutz

des Bodens und des Grundwassers vereinbar ist.

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen mit den Katasternummern 13
(Teilflache) und 98 sowie die kleinraumigen Verfiillungen mit den Katasternummern 257
und 258. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm
und den Verflullmaterialien sind Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gasmigration
von den kleinrdumigen Verfillungen 257 und 258 sowie von der Altablagerung 13 und

98 nicht zu erwarten.

c) Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet

Generell liegen fir die Altablagerung (AA) und die Altstandorte (AS) eine Vielzahl von
verschiedenen Untersuchungen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser vor. Die
erganzenden Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bestéatigen, dass in bestimmten Be-
reichen in den Auffillungen u.a. im Feststoff polycyclische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), polychlorierte Biphenyle (PCB) sowie verschie-
dene Schwermetalle auffallig sind und dass teilweise deutliche Uberschreitungen der
Prufwerte nach BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart
~Wohnen“ vorliegen. Damit ist vom Grundsatz ein Nutzungskonflikt gegeben. Aufgrund
der vorliegenden Untersuchungen ist jedoch davon auszugehen, dass eine Bodenbe-
handlung (z.B. Sanierung durch Aushub) technisch, rechtlich und wirtschaftlich machbar
ist und dieser Konflikt folglich bewaltigt werden kann. Die notwendigen Regelungen zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur Berlcksichtigung der
sonstigen Umweltbelange werden in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren getrof-
fen.

Die AA, die AS sowie die 0.g. belasteten Bereiche sind als Flachen, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind nach § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB gekenn-
zeichnet. Fur die Grundwassersanierungsanlage auf dem AS 1012 wurde ein gesonder-

ter Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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AA 45

Im Plangebiet befindet sich eine Teilflache der AA mit der Katasternummer 45. Die Auf-
fullungsméachtigkeiten der AA liegen zwischen zwei und sechs Metern. Es handelt sich
um eine ehemalige Auskiesung, die bis ca. 1960 mit Bodenmaterial mit Beimengungen
von Bauschutt, Aschen, Schlacken und in grof3en Teilen, vor allem im stdlichen Bereich
der Altablagerung auch mit Hausmull aufgefillt wurde. Der Bereich der AA Uberschnei-
det sich mit dem sidlichen Teil des AS 1011.

Auf der AA wurden (auch aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Bereich des AS 1011
und des damit verbundenen Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen) bereits seit
1999 verschiedene Erkundungen (Boden / Bodenluft und Grundwasser) durchgefiihrt.
Die erganzenden Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bestétigen, dass in den Auffillun-
gen polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), po-
lychlorierte Biphenyle (PCB) sowie verschiedene Schwermetalle im Feststoff auffallig
sind. Es liegen teilweise deutliche Uberschreitungen der Prifwerte nach BBodSchV fur
verschiedene Schwermetalle, PCB (bis zu 1,087 mg/kg) und Benzo(a)Pyren (bis zu
14 mg/kg) fur den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Wohnen* vor. Die Gehal-
te fur die Parameter Zink und Kohlenwasserstoffe sind ebenfalls auffallig (z.B. Zink mit
bis zu 17400 mg/kg und KW bis zu 950 mg/kg).

Im unterlagernden Boden waren diese Stoffe nicht nachweisbar.

Im Eluat zeigt der Parameter PAK (ohne Naphtalin) mit Gehalten von bis zu 7,7 mg/l
gemessen an den bodenschutzrechtlichen Prifwerten fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser ebenfalls Uberschreitungen.

Die Grundwasseruntersuchungen aus dem Jahr 2013 sind hingegen unauffallig.

In der Bodenluft zeigt das Verhéltnis der Deponiegase (CO, zu O,) sowie das Vorhan-
densein geringer Methangehalte, dass sich das ,Deponat* noch in der Kohlendioxidpha-
se (sog. Phase VIII) befindet und ein Austrag von CO, und Methan nicht sicher auszu-
schliel3en ist.

Aufgrund der inhomogenen Schadstoffverteilung, der noch vorhandenen Deponiegase
sowie der groRraumig festgestellten hausmiillahnlichen Bestandteile in der Auffullung ist
eine Abgrenzung zwischen belasteten und unbelasteten Bereichen nicht sicher mdglich.
Die geplante sensible Wohnnutzung im Bereich des WA 3 auf der Altablagerung ist erst
dann zuldssig, wenn aufgrund der inhomogenen Schadstoffverteilung eine Sanierung
des Bereiches durch die weitestgehend vollstdndige Entfernung des ,Deponats* mittels
Aushub erfolgt ist und somit dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erheb-
liche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit mehr gegeben sind. Ohne

diese Aushubsanierung wéare nur eine weniger sensible Nutzung zulassig.
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DarUber hinaus ist bei der Planung grundsatzlich die moégliche Gasmigrationen in das
Plangebiet aus dem Bereich der AA, die sudlich auBerhalb des Plangebietes liegt, zu be-
riicksichtigen.

Die notwendigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se sowie zur Berlcksichtigung der sonstigen Umweltbelange werden in den Baugeneh-
migungsverfahren getroffen. Im Bebauungsplanentwurf erfolgt die Kennzeichnung der
AA nach 8 9 Abs 5 Nr.3 BauGB.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die AS mit den Katasternummern 1010, 1011, 1012 und
1007, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen im Kataster der Altstandorte und Altablagerungen er-

fasst worden sind. Teilweise sind Bereiche auf den AS bereits entwickelt.

AS 1012 (ehem. Lentjes)
Der Bereich des AS 1012 ist bereits vollstandig entwickelt.

Die auf dem AS im Bereich Bohlerstrasse 69 befindliche Bodenverunreinigung mit
Kampfer wurde im Jahr 2001 mittels Aushub saniert. Im Oktober 2012 wurde eine lokale
Restbelastung mit Kampfer im Rahmen der BaumalRnahme Bohlerstralle 67-69 eben-
falls Gber Aushub saniert.

Im Randbereich der anstehenden Bebauung Hansaallee 299 befindet sich die Eintrags-
stelle einer Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzolen. Es handelt sich um eine Alt-
last, da sich ausgehend von der Chlorbenzolverunreinigung eine Grundwasserverunrei-
nigungsfahne gebildet hat. Seit 2001 wird eine hydraulische Sicherung der Chlorbenzol-
verunreinigung durchgefihrt (vgl. Kapitel 4.4a). Im Jahr 2001 erfolgten hier ebenfalls
Bodensanierungsmal3inahmen.

Die Verunreinigung mit Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die
vorhandene Bebauung derzeit ausreichend gesichert. Es besteht daher aktuell kein Kon-
flikt mit der vorhandenen gewerblichen Nutzung. Die Eintragsstelle darf jedoch z.B. bei
einer Umnutzung vor Abschluss der Sanierung nicht wieder Gberbaut werden.

Im Bebauungsplanentwurf erfolgt die Kennzeichnung des AS nach § 9 Abs 5 Nr.3
BauGB. Die Eintragstelle und die Flachen, die fur den Betrieb der Sanierungsanlagen er-

forderlich sind, werden im Bebauungsplanentwurf als Hinweis gekennzeichnet.
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AS 1011 Ardagh (noérdlicher Teilbereich)
Der AS 1011 tberschneidet sich im stdlichen Teil mit der AA 45. Fir den nérdlichen Be-
reich des AS, der nicht im Bereich der AA 45 liegt, liegen seit 2001 verschiedene Erkun-

dungen vor, die durch weitere Untersuchungen im Jahr 2013 ergéanzt wurden. Die Fest-
stoffuntersuchungen zeigen in einem horizontal und vertikal kleinrAumig eingrenzbarem
Bereich bei der geplanten KITA erhohte Gehalte fur die Parameter PAK (bis zu
155,9 mg/kg) untergeordnet auch Nickel (max. 150 mg/kg), Zink (max. 460 mg/kg) und
MKW (max. 840 mg/kg). Diese in der Auffillung ermittelten Gehalte Uberschreiten die
Prifwerte nach BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Woh-
nen“ fiir Nickel und Benzo(a)pyren (bis zu 15 mg/kg).

Ebenso wie im siidlichen Teil des AS zeigen die Eluatuntersuchungen Uberschreitungen
fur PAK (ohne Naphtalin) mit Gehalten von bis zu 25,29 pg/l orientiert an den boden-
schutzrechtlichen Prifwerten fir den Wirkungspfad Boden—Grundwasser.

In der Bodenluft wurde nur im Bereich der KITA eine leichte Auffalligkeit an CO, nachge-
wiesen.

Anhand der Ergebnisse einer Sondierung wurde dort ein ehemaliger Keller bis zum ge-
wachsenen Boden (5,5 Meter tief) u.a. auch mit Hausmull aufgefullt. Fur diesen Bereich
ist im aktuellen Gutachten auch aus bautechnischen Erwagungen eine vollstéandige
Auskofferung vorgeschlagen. Grundsatzlich liegt der belastete Bereich im WA 2 und in
Teilen auf der Flache der geplanten KITA.

Die festgestellte kleinraumige Bodenverunreinigung ist durch die vorhandene Versiege-
lung und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend gesichert. Es
besteht kein ordnungsbehordlicher Handlungsbedartf.

Aufgrund der Ergebnisse der Boden-, Bodenluft-, und Eluatuntersuchungen aus dem
Jahr 2013 ist jedoch der gesamte belastete Bereich im Rahmen von Baumaflinahmen
durch weitergehende Untersuchungen einzugrenzen und dann vollstdndig zu sanieren,
um somit die Voraussetzung flr gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.
Entsprechende Regelungen werden in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ge-
troffen. Im Bebauungsplanentwurf erfolgt die Kennzeichnung des AS nach § 9 Abs.5
Nr. 3 BauGB.

AS 1010 (ehem. Schiess)
Der Teilbereich des AS 1010 entlang der Hansaallee ist bereits neu entwickelt. Im zent-

ralen Bereich wurde im Zeitraum 1994 bis 2001 eine lokal begrenzte Boden- und Boden-
luftverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) (ehem. Harterei) saniert.
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Die Gebaude im gesamten Bereich wurden rickgebaut, die Tiefgeschosse und Funda-
mente ausgebaut (Flachenrecycling). Dieser Bereich liegt aktuell noch ca. drei Meter un-
ter umgebender Oberkante Gelande.

Auf dem AS liegt auch die Eintragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit CKW, die
ordnungsbehdrdlich aktuell noch saniert wird (vgl. Kapitel 4.4a).

Die aktuell durchgefiihrte Uberpriifung zeigt, dass im zentralen, sanierten Bereich weder
im Feststoff noch in der Bodenluft oder im Grundwasser Auffalligkeiten vorliegen.

Die umweltrelevanten Regelungen zur Wiederauffillung des Geléandes erfolgen im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren.

Der dritte Teil ist im Bestand bebaut. Die vorhandenen Werkshallen wurden einer Neu-
nutzung zugefiihrt. Rickbau- oder SanierungsmafRnahmen sind in diesem Bereich nicht
erfolgt. Auf dem Parkplatz hinter dem Gebaude Hansaallee 245 wurde bis in zwei Meter
Tiefe eine kleinrAumige PAK-Belastung von bis zu 47,80 mg/kg mit Benzo(a)Pyren-
Gehalten von 4,4 mg/kg festgestellt. Der Bereich ist durch die vorhandene Versiegelung
des Parkplatzes und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend
gesichert. Der belastete Bereich ist im Rahmen der Baumal3nahmen durch weitergehen-
de Untersuchungen einzugrenzen und zu sanieren um somit die Voraussetzung fir ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu schaffen. Entsprechende Regelungen werden
in den Baugenehmigungsverfahren getroffen. Der AS ist im Bebauungsplanentwurf ent-
sprechend 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

AS 1007

Der im Plangebiet liegende Teil des AS 1007 entspricht dem dritten Teilbereich des
ehemaligen Schiessgelandes.

Bei Untersuchungen nahe der Werkhalle 14 (Alma Fitness) wurde 1993 im Bereich der
ehemaligen Farbsammler eine eng begrenzte, kleinrdumige Bodenbelastung mit Koh-
lenwasserstoffen in einer GroRenordnung von bis zu 110.000 mg/kg festgestellt. Diese
Belastung wurde bei den Untersuchungen aus dem Jahr 2013 nicht bestatigt. Stattdes-
sen wurden an gleicher Stelle erhebliche PAK-Belastungen von bis zu 837 mg/kg mit
70 mg/kg Benzo(a)Pyren in Tiefen bis zu 1,9 m festgestellt. Die festgestellten Eluatge-
halte liegen bei max. 5,24 ug/l. Belastungen an den noch vorhandenen Heizdlanlagen
wurden nicht nachgewiesen.

Die Bodenluft weist eine Aufféalligkeit mit 7,03 mg/kg LCKW an der RKB 24 auf. Die

Grundwasseruntersuchungen zeigen keine Aufféalligkeiten.
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Die festgestellte Bodenverunreinigung mit PAK ist durch die vorhandene Bebauung, die
Versiegelung und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend gesi-
chert. Der im Plangebiet liegende Bereich des AS 1007 ist als Sondergebiet vorgesehen.
Der belastete Bereich ist im Rahmen von BaumalBnahmen durch weitergehende Unter-
suchungen einzugrenzen und zu sanieren um somit die Voraussetzung fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. Entsprechende Regelungen werden in den
Baugenehmigungsverfahren getroffen. Im Bebauungsplanentwurf erfolgt die Kennzeich-
nung des AS nach § 9 Abs 5 Nr.3 BauGB.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt in diesem Bereich bei
31 - 32m u. NN und zum Hochwasser Marz 1988 bei 29,5 m 4. NN. Der minimale
Grundwasserflurabstand 1945 - 2007 liegt bei 3-5 m, wobei zu beachten ist, dass im Be-
reich der aktuell bestehenden Gelandevertiefung im Zentralbereich des Plangebietes mit
einer Hohe von 31 m 0. NN der minimale Grundwasserflurabstand bei <1 m liegt.
Im Plangebiet, ausgehend von dem AS 1010 hatte sich aufgrund einer langjahrigen ge-
werblichen Nutzung seit Anfang des 20. Jahrhunderts eine massive Grundwasserverun-
reinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) in Richtung Rhein ausgebreitet.
Durch Bodenaushub (1999 und 2001), eine Bodenluftabsaugung (1994 bis 1996) sowie
umfangreiche aktive Grundwassersanierungsmafnahmen ab 1996 konnte die Boden-
und Grundwasserverunreinigung mittlerweile fast vollstandig saniert werden. Es befindet
jedoch noch eine Restbelastung im Grundwasser, welche sich eng begrenzt Uber einen
Teil des nordoéstlichen Plangebietes und den sich anschlieRenden Flurstiicken im Be-
reich des Multiplexkinos erstreckt. Diese lokale Verunreinigung mit aktuell maximalen
Gehalten im Grundwasser von ca. 130 pg/l wird seit 2004 durch die Landeshauptstadt
Dusseldorf Uber eine aktive hydraulische MaRnahme saniert. Das gereinigte Grundwas-
ser wird in zwei Brunnen im Plangebiet versickert.
Des Weiteren befindet sich im Plangebiet auf dem AS 1012 die Eintragsstelle einer
Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol. Im Jahr 2001 erfolgten Bodensanierungs-
mallnahmen, wobei eine Restbelastung verblieben ist. Ausgehend von der Eintragsstelle
hat sich eine Grundwasserverunreinigungsfahne gebildet. Seit 2001 wird eine hydrauli-
sche Sanierung im direkten Abstrom der Eintragsstelle an einem Forderbrunnen durch
den Sanierungspflichtigen durchgefiihrt. Die Chlorbenzolkonzentrationen liegen im For-
derwasser der Sanierung derzeit noch zwischen 35 und 100 pg/l. Das gereinigte Grund-

wasser wird in einem weiteren Brunnen im Plangebiet versickert.
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Teile der zur Sanierung der Grundwasserverunreinigungen notwendigen Sanierungsein-
richtungen befinden sich innerhalb des Plangebietes. Durch Umnutzung der Flachen der
Sanierungseinrichtungen, insbesondere bei der Neuerrichtung von Baukdorpern, darf die
Sanierung nicht erschwert, verteuert oder unmoglich gemacht werden. Ortsfeste Sanie-
rungseinrichtungen (Entnahmebrunnen, Sanierungsanlagen) sind aufgrund der klein-
raumigen Schadstoffsituation in ihrer Position nicht veranderbar und sind zu erhalten.
Sie durfen nicht Uberbaut werden oder sind in Abstimmung mit dem Umweltamt, Lan-
deshauptstadt Disseldorf, ggf. in die Gebaude zu integrieren.

Die Rohrleitungen und Versickerungsbrunnen kénnen mit entsprechendem Aufwand zu
Lasten des Veranlassers verlagert werden. Kontrollpegel, die auch langfristig erhalten
werden mussen, kénnen gegebenenfalls in ihrer Lage geringflgig versetzt oder in zu-
kunftige Geb&ude integriert werden. Wird durch die Baumafnahme eine Versetzung /
Uberbauung erforderlich, so ist einvernehmlich mit dem Umweltamt, Landeshauptstadt
Dusseldorf ein Ersatzstandort festzulegen. Die Messstellen sind dann auf Kosten des
Veranlassers durch gleichwertige Messstellen zu ersetzen.

Die Durchfilhrung der Sanierungs- und Uberwachungsmalnahmen fir den CKW-
Schaden (AS 1010) erfolgt nach Erfillung der auf Grundlage eines 6ffentlich-rechtlichen
Vertrages geregelten Pflichten des Grundstiickseigentimers zwischenzeitlich durch die
Landeshauptstadt Disseldorf als zustdndige Umweltschutzbehoérde. Einer gesonderten
rechtlichen Sicherung der Sanierungsdurchfiihrung bedarf es daher nicht. Die CKW-
Grundwasserverunreinigung mit Gehalten von urspringlich Gber 5.000 upg/l (Brunnen
11306) und einer Fahnenlange von ca. 1.500 m konnte im Laufe des Anlagenbetriebs
fast vollstéandig saniert werden. Eine kleinrdumige Restbelastung befindet sich lediglich
im Bereich des Brunnens 17753. Diese lokale Verunreinigung mit aktuell maximalen Ge-
halten im Grundwasser von ca. 130 pg/l wird derzeit abschlieend saniert.

Die Durchfiinrung der Sanierungs- und UberwachungsmaRnahmen des Chlorbenzol-
schadens (AS 1012) erfolgt ohne rechtsverbindliche Absicherung im Auftrag des ehema-
ligen Grundstuckseigentimers. Aufgrund der verbliebenen Restverunreinigung im
Untergrund lasst sich ohne eine weitere Quellensanierung derzeit nicht abschatzen, wie
lange die hydraulischen Malinahmen noch erforderlich sind. Die Verunreinigung mit
Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die vorhandene Bebauung
derzeit ausreichend gesichert. Ein Hinweis zur Sanierungseinrichtung wurde im Bebau-

ungsplanentwurf aufgenommen.
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Die vorliegenden Grundwasserverunreinigungen stellen eine Stérung der offentlichen
Sicherheit und Ordnung dar. Bei Baumaflinahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonsti-
gen Grundwasserentnahmen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im
Zusammenhang mit den Grundwasserverunreinigungen erforderlich. Die Genehmi-
gungsfahigkeit einer Grundwasserférderung setzt voraus, dass keine horizontale oder
vertikale Verlagerung der Grundwasserverunreinigungen stattfindet. Des Weiteren duir-
fen SanierungsmalRhahmen weder erschwert, verteuert oder unmdglich gemacht wer-
den. Sind Beeinflussungen nicht auszuschliel3en, sind entsprechende Gegenmal3nah-
men (z.B. Gegenwasserhaltungen) erforderlich.

Neben den vorgenannten Stoffen wurden auf3erhalb des Plangebietes im unmittelbaren
Umfeld punktuelle Auffalligkeiten mit perfluorierten Tensiden (PFT) in Pegel 201 (BOh-
lerstr. 313) von 27,5 pg/l und in Pegel 11316 (Schiessstral3e) von 486 ug/l festgestellt.
Im Plangebiet selbst waren die Gehalte unauffallig.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz keine
Anwendung. Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte und der Altablagerung
sowie der Grundwasserverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen und Chlor-
benzolen ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten Flachen anfallenden gesam-
melten Niederschlagswassers durch Versickerung nicht erlaubnisfahig.

Die ErschlieBung ist Uber das vorhandene offentliche Mischwasser-Kanalnetz gesichert.
Samtliches Abwasser sowie das Niederschlagswasser soll gemaf3 der Satzung Uber die
Abwasserbeseitigung der Grundstiicke im Stadtgebiet Disseldorf im Rahmen der An-
schluss- und Benutzerpflicht der 6ffentlichen Abwasseranlage zugefihrt werden.

c) Oberflachengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.
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4.5 Luft
a) Lufthygiene
Ist-Zustand
Entsprechend der aktuellen lufthygienischen Berechnungen mittels IMMISIuft sind die
das Plangebiet unmittelbar umgebenden Stral3en nicht von Grenzwertiiberschreitungen
gemal 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (39. BImSchV) fur die Luftschadstoffe
Feinstaub (PM,o) und Stickstoffdioxid (NO,) betroffen. Auch gehen von den aktuellen
Nutzungen des Plangebietes keine wesentlichen lufthygienischen Emissionen mehr aus.
Die lufthygienische Gesamtbelastung des Plangebietes wird daher maf3geblich von der
Hohe des regionalen und stadtischen Hintergrundniveaus gepragt.
Grenzwertiiberschreitungen im Plangebiet gemald 39. BImSchV fiur die Luftschadstoffe
PM;, und NO, sind daher momentan auszuschliel3en.
Planung
Weder kinftige Gebaudemassen und -stellungen noch die Dimensionierung der Er-
schlieBungsstralen, und somit die hier zu erwartenden Verkehrsstréme, geben Anlass
zur Sorge, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV im Plangebiet kiinftig Uberschritten
werden.
Auf den das Plangebiet umgebenden Straf3en stellt sich die Situation wie folgt dar:
Einerseits werden die Gebaudemassen und -stellungen der vorgelegten Planung einen
nur geringfligig starker konzentrierenden Effekt auf die Luftschadstoffbelastung im 6f-
fentlichen StralRenraum der Bohler- und Willstatterstral’e sowie die Hansaallee haben;
andererseits wird hier die tatsachliche Hohe der lufthygienischen Gesamtbelastung
mafgeblich von den kinftigen Verkehrsstrémen im Umfeld gepréagt werden. Die prog-
nostizierten Verkehrsbelastungen auf der Bdhler- und Willstatterstra3e sowie der Han-
saallee lassen Grenzwertliberschreitungen gemafl 39. BImSchV der Luftschadstoffe

Feinstaub (PMy,) und Stickstoffdioxid (NO,) nicht wahrscheinlich erscheinen.

Staub

Auf dem Gelande der Bohler-Werke befinden sich Staub emittierende Betriebsflachen
und Halden. Zur Beurteilung der Staubemissionen wurde ein entsprechendes Fachgut-
achten eingeholt (vgl. VA 6850-5 vom 14.01.2014). Das Gutachten kommt zu dem Er-

gebnis, dass auf dem Plangebiet nicht mit relevanten Staubeintrdgen zu rechnen ist.
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b) Umweltfreundliche Mobilitéat

Durch die Haltestellen ,Loricker Stral3e* sowie ,Ldrick” mit drei Stadtbahnlinien an der
Hansaallee sowie eine Buslinie mit zwei Haltestellen in der Willstatterstral3e ist das
Plangebiet gut mit den Nebenzentren Heerdt, Oberkassel und Meerbusch-Biderich so-
wie der DUsseldorfer Innenstadt verbunden. Die Stadtbahnlinien verkehren beispielswei-
se im 10-Minuten-Takt Richtung Innenstadt. Fur den Ful3géngerverkehr weisen die We-
ge entlang der Hansaallee durch Larmimmissionen eine geringere Qualitdt auf. Die
Anbindung an die umgebenden Stadtquartiere oder lokalen Griinziige gestaltet sich
schwierig, da unmittelbar nur gewerblich Nutzungen angrenzen und die Verkniipfungs-
punkte mit Grinwegen nicht gegeben sind. Wiinschenswert sind gesicherte Ubergange
zur Uberwindung von Barrieren (z.B. Stadtbahntrasse) nach Norden zum geplanten
.BOhlerpark” der Stadt Meerbusch, in Richtung Rheinaue Ldrick Uber die Hansaallee und
in Richtung Friedhof HeerdtY?Albertussee mit weite rer Anbindung an den Freizeitpark
Heerdt und das Okotop Heerdt.

Es ist davon auszugehen, dass die Querungsmdglichkeiten Uber die neu geplanten
StrafRen und durch das Quartier entsprechend barrierefrei hergerichtet werden. Eine An-
bindung an das Radwegenetz ist in alle Richtungen gegeben. Durch den Umbau der
Bohlerstral3e ist davon auszugehen, dass die Qualitdt der Radwege entlang der Stral3e
verbessert wird. Um die Nutzung des Fahrrads zu férdern, sollten bei der Gestaltung der
AuRR3enbereiche auch entsprechende Abstellmoéglichkeiten Beriicksichtigung finden:

c.) Energie
Rationelle Energieversorqung

Da durch die Umsetzung der Planung auf der derzeit Uberwiegend brach liegenden

Flache zukiinftig ein erhthter Energiebedarf zu erwarten ist, sollten die im Folgenden

aufgefuihrten planerischen Grundsétze bertcksichtigt werden, um den zukinftigen zu-

satzlichen Energiebedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Ausstol3 zu

minimieren:

- Positiv hervorzuheben ist die hohe Kompaktheit der geplanten Baukdrper, da hier-
durch Warmeverluste gering gehalten werden kénnen.

- Eine vermehrte Ausrichtung der Gebaudehauptseiten nach Studen ware wiinschens-
wert, um solare Energiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im
Sommer sollte gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebaudeaul3enseite

installiert werden.
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- Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmeddmmung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In den Be-
reichen, in denen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische Belliftung von
Wohn- und Arbeitsraumen festgesetzt wird, sollte Passivhaus-Standard in Betracht

gezogen werden.

Die Energie- und Warmeversorgung des Quartiers wird im weiteren Verfahren genauer
untersucht. Zur Erzeugung von Warmeenergie sind moglichst effiziente Technologien
wie die Kraft- Warme- (Kélte-) Kopplung einzusetzen, zum Beispiel durch Errichtung ei-
nes BHKW- Nahwéarmenetzes oder durch Nutzung von Fernwarme. Das Plangebiet liegt
im Fernwarme- Ausbaugebiet, sodass ein Anschluss an die Fernwéarme maoglich ist.
Sollte die Nutzung von Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung nicht wirtschaftlich darstellbar
beziehungsweise ein Anschluss an die Fernwarme nicht méglich sein, sind alternativ re-
generative Energietrager wie Sonne Uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur Forde-
rung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes,
EEWa&rmeG) hinaus zu verwenden.

Das Plangebiet verfligt gemaR geothermischer Karte des geologischen Dienstes NRW
fir Erdwarmesonden von bis zu max. 40 m Lange und 2400 Betriebstunden pro Jahr
Uber eine Ergiebigkeit von 90 kWh/ma bis 120 kWh/ma, was einem méaRigen geothermi-
schen Potential entspricht, so dass hier eine wirtschaftliche Nutzung von Erdwdrme in
Frage steht.

Das gesamte Plangebiet liegt auf verschiedenen Altstandorten und einer Altablagerung.
Teile des Plangebietes liegen auch im Bereich von Grundwasserverunreinigungen mit
chlorierten Kohlenwasserstoffen und Chlorbenzol.

Aus diesem Grund sind im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens
fur die Errichtung und den Betrieb von Erdsondenanlagen in diesen Bereichen deren
Auswirkungen auf das Grundwasser (z.B. durch die Verschleppung von Schadstoffen) zu
ermitteln und erforderlichenfalls zuséatzliche MaRnahmen zur Vermeidung nachteiliger

Auswirkungen vorzusehen und umzusetzen.
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4.6 Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemis-
sionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer
Energietrager bei. Hierzu zahlen u. a. MaRnahmen an Gebauden und die Vermeidung
von Kfz-Verkehr. Zahlreiche Mdglichkeiten ergeben sich allerdings erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (Warmeddmmung, sommerlicher Hitzeschutz) und durch
die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Belichtung und natiirliche Be-
lUftung).
Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passiver
Solarenergie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 4.5c).
Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* die
guten Anknipfungsmdoglichkeiten an die OPNV-Haltestellen sowie die Schaffung von
Nahversorgungseinrichtungen und quartiersbezogenen Aufenthalts- bzw. Erholungs-
raumen im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

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

b) Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt gemaf? der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf
(2012) im Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen. Im Norden grenzt das Gelande
der Bohler Werke an das Plangebiet, welches zwar nicht in der Planungshinweiskarte
der Landeshauptstadt Duisseldorf thematisiert wird, von seiner Struktur jedoch ebenfalls
dem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflaichen zuzuordnen ist. Typisch fir diese
Lastraume sind erhdhte Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommermonaten, sowie
schlechte Beluftungsverhaltnisse. In der Planungshinweiskarte wird flir den Bereich des
Plangebietes empfohlen, nach Mdglichkeit Entsiegelungen und Begrinungen von Fla-
chen vorzunehmen.

Im Nord-Osten aul3erhalb des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, das nur als
mafig ausgepragter Lastraum mit Uberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung einge-
stuft wird. Getrennt werden diese Gebiete durch die stark frequentierte Hansaallee. Im
Sud-Westen grenzen zum Einen ein Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen an
das Plangebiet und zum Anderen im Suden ein mafdig ausgepragter Lastraum mit tber-
wiegend mittlerer bis lockerer Bebauung. Weiter sidlich liegt die lokalklimatisch wirksa-

me Grinflache des Heerdter Friedhofes.
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Planung
Die geplante Uberwiegende Umnutzung und Neugestaltung als Wohnbauflache mit

erganzenden Mischgebiets- sowie Gewerbeflachen birgt die Chance einer deutlichen lo-
kalklimatischen Aufwertung des Plangebietes. Gegeniber den ehemaligen Nutzungen
und der Ausweisung als Gewerbegebiet erhalt die Flache die Chance auf eine merkliche
Begriinung und Entsiegelung von Flachen. Der geplante hohe Durchgriinungsgrad mit
den zentralen Grin- und Freiflachen (inkl. Dach- und Tiefgaragenbegriinungen) tragt zur
Verbesserung des Bioklimas und zur Verminderung der Ausbildung von ,Hitzeinseln* bei.
Dabei ist geplant, die zentrale Griin- und Wasserflache mit den tbrigen Griin- und Frei-
flachen, sowie deren Vernetzung mit dem Heerdter Friedhof zu verbinden. Fir die
Gestaltung der o6ffentlichen und privaten Grin- und Freiflachen des Plangebietes wurde
der GOP1Il mit einer Freiflachenplanung erarbeitet (vgl. Kapitel 4.2b). Das Plangebiet
wird durch schattenspendende Baume, helle Oberflachenbelage und weitere Begru-
nungselemente moglichst klimavertraglich gestaltet werden.

Darlber hinaus ist erganzend zu Kapitel 4.2b) auf folgende Malinahme, die zur Verbes-
serung der thermischen Situation des Plangebietes beitrdgt und sich gunstig auf den Kili-
matischen Nahbereich auswirkt, hinzuweisen: Eine Kombination von Dachbegriinungen
und Solaranlagen schlief3t sich nicht aus. Insbesondere im Falle von Photovoltaikanla-
gen steigert eine Dachbegriinung durch die kihlende Wirkung der Vegetation die
Leistungsfahigkeit der Photovoltaik-Module (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffi-
zienz der Anlage.

c) Klimaanpassung

Den Folgen der Klimaveranderung, vor allem der zunehmenden sommerlichen

Erwdrmung und der Bildung von Hitzeinseln sowie vermehrt auftretenden, lokalen

Uberflutungen in der Folge von Starkregenereignissen ist durch geeignete Mal3nahmen

entgegen zu wirken. Folgende Planungsempfehlungen wirken diesen Veranderungen

entgegen und mindern so die klimatischen Beeintréachtigungen:

- Entwicklung, Sicherung und Vernetzung von Griin- und Freiflachen,

- Malnahmen zur Minimierung der Warmeabstrahlung (Minimierung versiegelter
Flachen, Dachbegrinung, schattenspendende Baumpflanzungen, Verwendung heller
Baumaterialien),

- Reduzierung der Abflusswirksamkeit von Flachen, Reduzierung und Verzégerung
des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe

Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und Griinflachen mit Speicherpotential),
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- Freihaltung und Vernetzung potentieller Luftungsbahnen mit den Grunflachen des

Plangebietes.

4.7 Kulturgiter und sonstige Sachguter
Durch die Ausweisungen im Bebauungsplanentwurf sind keine unmittelbaren Auswir-
kungen auf den vorhandenen Gebaudebestand zu erkennen. Baudenkmalpflegerische
Belange sind nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige Sachgtiter sind im Plangebiet

nicht bekannt.

5. Geprifte anderweitige L6sungsmoglichkeiten
Fur das Plangebiet wurden mit Hilfe eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens in zwei
Bearbeitungsphasen verschiedene Losungsmoglichkeiten untersucht. Ziel des
Verfahrens war es, ein tragfahiges stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zu
entwickeln, das einerseits die Anforderungen an qualitatsvolles Wohnen und die
Vernetzung des Freiraums und andererseits die Schaffung eines Quartiers mit
Nahversorgung und Dienstleistungen in Einklang bringt. Zum Verfahren wurden zehn
Entwurfsteams aus Stadtebauern und Architekten mit Landschaftsarchitekten
eingeladen, die die Mdglichkeit hatten, mit ihren stadtebaulichen Konzepten fur das
Plangebiet zu Uberzeugen. Fir die zweite Bearbeitungsphase wurden vier Beitrage zur
Uberarbeitung ihrer Konzepte weiter zugelassen. Aus diesen wurde die fir das
Plangebiet optimale stadtebauliche Ldsung ausgewahlt, die die aus dem Standort
resultierenden Anforderungen in besonderer Weise erfillt. Das stadtebauliche Konzept
bildet die Grundlage fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf. Die einzelnen
Beitrdge zum Gutachterverfahren wurden Uber die im Auslobungstext benannten
Umweltaspekte im Rahmen der Vorprifung hinaus keiner vertieften Umweltprifung

unterzogen.

6. Maogliche Entwicklung bei Nichtdurchfliihrung der Planung (Nullvariante)
Aufgrund des bestehenden Baurechts ware im Falle der Nullvariante eine Ansiedlung
weiterer Gewerbebetriebe sowie eines Baumarktes moglich. Dies wirde mehr Emissio-
nen wie beispielsweise Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Schadstoffe fir das Umfeld
bedeuten. Dies hatte auch negative Auswirkungen auf die Potentiale flr den Arten- und

Biotopschutz.
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Des Weiteren sind aufgrund des bestehenden Baurechts keine Entwicklungsmoglichkei-
ten fur das Stadtbild, die allgemeine Erholung, Griinflachenentwicklung oder das Kinder-
spiel gegeben. Die Ansiedlung eines Wohnquartiers schafft die Voraussetzung, diese
Entwicklungsmoglichkeiten umzusetzen. Auf die Schutzgiter Arten- und Biotopschutz,
Erholung und Stadt- und Landschaftsbild sind gegentber der bestehenden Ausweisung

keine erheblichen oder nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten.

Geplante Uberwachungsmalnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgltetberwachung
ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelma-
Big aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Abweichun-
gen zu Uberprifen. Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen wird durch die Untere Landschaftsbehérde beo-
bachtet werden. Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungs-
prognose zu vergleichen. Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemarf
§ 4c Baugesetzbuch kénnen fur das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmafiigen
Grundwassergute- und Oberflachengewasseriberwachung erkannt werden. Nachteilige
Veranderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kanéle oder den unsachgemallen
Umgang mit Chemikalien verursacht werden. Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger
Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunreinigungen erkannt werden, so kann der
Umgang damit dann, falls erforderlich, Gber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche
Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmaf3hahmen) Uberwacht werden. Auch
Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind fur das
Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermitteln. Das Moni-
toring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in einem Finfjah-
resturnus regelmaRig durchzufuhren. Funf Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist

die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Weitere Angaben
Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln

bzw. in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert.
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Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liucken und

fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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