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1 EINLEITUNG
1.1 Veranlassung und Aufgabenstellung

In historischer Zeit entstanden auf3erhalb des Stadtkerns und Bahnhofes von Dusseldorf-Bilk
diverse Fabriken, die nach und nach von grinderzeitlichen Wohnstrukturen umschlossen
wurden. Fur die Industrie- und Gewerbenutzungen gab es keine weiteren
Erweiterungsmoglichkeiten bei zunehmenden stadtebaulichen Konflikten gegenlber der
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung. Die Aufgabe der meisten gewerblichen Nutzungen
war die Folge, so dass das derzeit Uberwiegend brach liegende Areal an der WitzelstralRe, mit
seiner Lage nahe der Dusseldorfer Innenstadt und eingebettet in den verdichteten Stadtteil
Bilk, einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll.
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Abb. 1: Lage im Raum

Auf der Flache soll ein breit gefachertes Angebot an Wohnnutzungen entwickelt werden.
Vorgesehen sind Mietwohnungen, zum Teil im geférderten Wohnungsbau und als
preisgedampfter Wohnungsbau, Eigentumswohnungen, Stadtvillen mit Eigentumswohnungen
sowie Stadthauser im Realeigentum mit Privatgarten.

In einem Gutachterverfahren wurde ein stadtebaulicher Masterplan fiir das Areal gesucht, der
die Potenziale des Standortes bestmoglich nutzt und gleichzeitig in ausreichendem MalRe die
notwendige Ricksichtnahme auf die unterschiedlichen bestehenden Nutzungen gewahrleistet.
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Das Plangebiet, mit einer GréRe von ca. 40.600 m? befindet sich westlich der WitzelstraRe
und sldlich der StralRe Aufm Hennekamp im Stadtteil Bilk (Stadtbezirk 3). Dabei ist es von
mehreren groRen zusammenhangenden Nutzungsgebieten umgeben. Im Osten befindet sich
ein Behoérden- und Bildungszentrum, dahinter der Sidpark, ein gro3er zusammenhangender
Freiraum der durch die Bundesgartenschau 1987 entstanden ist. Im Siden erstreckt sich die
Heinrich-Heine-Universitat mit dem Uniklinikum und dem zentralen Campus. Im Westen und
Norden schlieRen sich dichte Wohnbebauung mit kleineren Gewerbe- und
Dienstleistungseinheiten an, wobei an vielen Stellen die frGheren bzw. aktuellen industriellen
und gewerblichen Nutzungen, heute von Wohnbebauung umschlossen, noch erkennbar sind.

Die Versorgung des Gebietes wird durch das westlich gelegene Nahversorgungszentrum (N)
Brunnenstralle (30) gewahrleistet. In einer Entfernung von ca. 250 m bietet dieses entlang der
Himmelgeister Stralde Uber den Karolingerplatz bis in die Brunnenstralle ein breites Angebot
an Gastronomie, Dienstleistungen sowie alle Waren fir den taglichen Bedarf. Diese sind an
das Plangebiet durch strallenbegleitende Fulwege sehr gut fuldlaufig angebunden. Die
WitzelstraRe verfigt Uber einen separat gefiuhrten Radweg und ist Teil des
Hauptradroutennetzes von Dusseldorf. Zur Erschlieung des Plangebietes wird ein bereits
bestehender Anschluss an die WitzelstralRe mit Querung der Stralenbahntrasse genutzt.

Uber die Stralen ,Auf'm Hennekamp* und ,Witzelstrale“ verfligt das Plangebiet (iber eine
gute Anbindung an das innerstadtische und Uberértliche Strallennetz. Es ist eingebettet in
eine funktionsfahige Verkehrsinfrastruktur und bietet gute Verbindungen in die noérdlich
gelegene Diusseldorfer Innenstadt, die Heinrich-Heine-Universitat im Siden, sowie die
umliegenden Stadtteile. Uberortlich ist das Gebiet Uber mehrere BundesstraRen an die
Bundesautobahnen A 46 und A 57 angebunden. Unmittelbar dstlich des Plangebietes befindet
sich die Stralenbahnhaltestelle ,Auf'm Hennekamp® mit Anbindung an mehrere Linien des
Offentlichen Personennahverkehrs, die hier in einem dichten Takt verkehren. Hieriiber kann
auch der im Norden gelegene S-Bahnhof Bilk mit weiteren Angeboten zum Stadt- und
Regionalverkehr erreicht werden.

Die Gelandeoberflache variiert in ihrer Hohenentwicklung zwischen ca. 1 m bis 1,5 m. Es sind
keine grolleren Hohenverspriinge oder unterschiedliche Gelandeniveaus vorhanden. Die
Flachen sind zu einem grofRen Teil bebaut oder versiegelt, so dass kaum Grinflachen und
Vegetation vorhanden sind. Im Norden und Siden stehen einzelne Baume und Baumgruppen
sehr unterschiedlichen Zustands innerhalb ehemals primar gartnerisch genutzter Griinflachen.
Darunter befinden sich auch stadtbildpragende Baume wie die ca. 110 Jahre alte Platane im
Bereich der Anbindung an die WitzelstralRe.

Der aus dem mehrstufigen Verfahren mit dem 1. Preis hervorgegangene Entwurf des Buros
sgp architekten + stadtplaner BDA in Kooperation mit Tanzer Garten- und Landschaftsplanung
bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 03/003.

Der B-Plan-Geltungsbereich (siehe Abb. 2) wird im Norden durch den Kreuzungsbereich der
WitzelstralRe mit der Strale ,Auf'm Hennekamp®, im Nordosten durch die WitzelstralRe, im
Sudosten durch die Bebauung entlang der Varnhagenstralle und der Johannes-Weyer-Stralle
begrenzt.
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Im Westen reicht das engere Plangebiet an die bestehenden gewerblichen Nutzungen, u.a.
einen Supermarkt heran. Auf einem Grofteil der Flache des engeren Plangebietes befinden
sich nicht mehr bendtigte Industrie- und Gewerbehallen sowie bis zu dreigeschossige
Verwaltungsgebaude bereits aufgegebener gewerblicher Nutzungen, unter anderem der Firma
SMS-Schloemann-Siemag.

Zur Prifung der dkologischen und grinordnerischen Belange auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung wurde das Biro Dipl.-Ing. Walter NORMANN (Landschaftsarchitekt / Dusseldorf)
mit der Erarbeitung des vorliegenden Griinordnungsplans (GOP lll) beauftragt.

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden grundsétzlich sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu
begrenzen.

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden (vgl. hierzu § 18 BNatSchG / § 1a Abs. 3 und § 2 Abs. 3 u. 4
BauGB). § 18 BNatSchG stellt eine bundesrechtliche Sonderregelung der Eingriffsregelung im
Bauplanungsrecht dar, die fur die Vermeidung, Minderung, Ausgleich und Ersatz eigene
Vorschriften enthalt.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kénnen.

Wahrend §§ 15 und 17 BNatSchG die Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an
die Genehmigung des einzelnen baulichen Vorhabens knipft, wird in § 18 BNatSchG die
Prifung in angepasster Form auf die Ebene der Bauleitplanung vorverlagert. Bauleitplane
stellen zwar keine Eingriffe im Sinne von Realakten dar, kénnen aber Eingriffe vorbereiten,
weil sie die planungsrechtliche Grundlage fir Vorhaben und damit Eingriffe schaffen kénnen.

Bei jeder Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplans ist daher zu
prifen, ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des Plans Eingriffe im
naturschutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Sie sind dann zu erwarten, wenn bei
Realisierung der Darstellungen oder Festsetzungen die Tatbestandsmerkmale der oben
genannten Eingriffsdefinition nach BNatSchG erfullt sind.
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 03/003 (Stand: November 2016)
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Gemal § 17 Abs. 4 Satz 3 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz), hat bei einem Eingriff, der
aufgrund eines nach o6ffentlichem Recht vorgesehenen Fachplanes (hier: Bebauungsplan)
vorgenommen wird, der Planungstrager die zum Ausgleich dieses Eingriffes erforderlichen
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einem landschaftspflegerischen
Begleitplan (hier: Grinordnungsplan) in Text und Karte darzustellen. Der Begleitplan ist
Bestandteil des Fachplanes.

Der Grunordnungsplan (GOP lll) basiert im Wesentlichen auf folgenden rechtlichen
Grundlagen (Fachgesetzen und Verordnungen):

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG)

Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPVWV)

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL)

Vogelschutz-Richtlinie 79/409/EWG (VS-RL)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Verwaltungsvorschrift Artenschutz (VV-Artenschutz)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft (LG-NW)
Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Forderung der Forstwirtschaft
(Bundeswaldgesetz - BWaldG)

Landesforstgesetz Nordrhein-Westfalen (LFoG - NW)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NW)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

13 Aufbau und Inhalt des Griinordnungsplans

Bei einem Eingriff in Natur und Landschaft, der auf Grund eines nach o6ffentlichem Recht
vorgesehenen Fachplans vorgenommen werden soll (hier: Bebauungsplan), hat der
Planungstrager gemal § 17 Abs. 4 BNatSchG im Fachplan oder in einem
landschaftspflegerischen Begleitplan (hier: GOP lll), der Bestandteil des Fachplans ist, alle
Angaben zu machen, die zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlich
sind.

Erforderlich sind insbesondere Angaben Uber

1. Ort, Art, Umfang und zeitlichen Ablauf des Eingriffs sowie

2. die vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zum Ersatz der
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft einschlieBlich Angaben zur tatsachlichen
und rechtlichen Verflugbarkeit der fur Ausgleich und Ersatz bendtigten Flachen.

Der Begleitplan ist Bestandteil des Fachplans.
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Die Bestimmung des Okologischen Eingriffes sowie die Festlegung von
KompensationsmalRnahmen / -flachen erfolgt in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kompensationsmal3nahmen bei der
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bebauungspléanen® (Landesregierung
NRW, 1996 / 2001) bzw. der fortgefiihrten Fassung der LOBF (heute: LANUV). ,Numerische
Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW* (Recklinghausen, Marz 2008).

Mit Hilfe dieses Bewertungsverfahrens werden jedoch lediglich Aussagen Uber den Wert von
Flachen fur den Arten- und Biotopschutz getroffen.

Auf den Wert flr die abiotischen natlrlichen Ressourcen (Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Luft) als weitere Belange des Umweltschutzes ist, soweit erforderlich, zusatzlich einzugehen.
Entsprechendes gilt, wenn Erkenntnisse dartiber vorliegen, dass aufgrund des Bauvorhabens
eine gravierende Stérung des Landschaftsbildes zu erwarten ist.

14 Artenschutzpriifung (ASP)

Bebauungsplane selbst kdnnen zwar noch nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG erflllen. Méglich ist dies jedoch spater durch die Realisierung der konkreten
Bauvorhaben. Deshalb ist bereits bei der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes
eine ASP (Artenschutzprifung) durchzufihren.

Andernfalls koénnte ein Bebauungsplan aufgrund eines rechtlichen Hindernisses nicht
vollzugsfahig sein.

In diesem Zusammenhang muss auch gepriuft werden, ob eine ,objektive Ausnahmelage®
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegt.

Diese Beurteilung erfolgt durch die zustédndige untere Landschaftsbehérde (hier: Stadt
Dusseldorf). Sie stellt gegebenenfalls die Erteilung von Ausnahmen in spater zu
entscheidenden Einzelféllen in Aussicht.

ZielfGhrend ist ein Bebauungsplanverfahren nur, wenn die untere Landschaftsbehdrde die
Erteilung der Ausnahme in Aussicht gestellt hat.

Dabei ist zu beachten, dass die Artenschutzprifung einer gemeindlichen Abwagung nicht
zuganglich ist (vgl. OVG Munster, Urteil vom 30.1.2009 — 7 D 11/08.NE).

Fir die durchzufihrende Artenschutzprifung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erstellt (NORMANN, November 2016).

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf das Gutachten verwiesen. Die
wesentlichen Ergebnisse, Prognosen sowie MalRhahmenvorschlage sind in Kap. 5.4, 6.3 und
9.4 des vorliegenden Grinordnungsplans zusammenfassend dargestellt.
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2 STADTEBAULICHES KONZEPT
(aus: Begriindung (Teil A) zum Bebauungsplan)

Das neue Quartier soll zwischen der ndérdlich anschlieBenden geschlossenen
Blockrandbebauung und den eher offenen Baustrukturen im Siden vermitteln. Auf der Flache
soll vorwiegend ein breit gefachertes Angebot an Wohnnutzungen entwickelt werden.
Vorgesehen sind Mietwohnungen, zum Teil im geforderten Wohnungsbau und als
preisgedampfter Wohnungsbau, Eigentumswohnungen, Stadtvillen mit Eigentumswohnungen
sowie Stadthauser im Realeigentum mit Privatgarten.

Das neue Quartier soll nachhaltig in das bestehende Stadtgefluige integriert und mit den
angrenzenden Quartieren, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen vernetzt werden.

Die zentrale ErschlieBungsachse mit einem integrierten zentralen Quartiers- und
Kinderspielplatz wird durch eine geschlossene Blockstruktur gefasst und von einer Baumallee
bzw. -reihe. Durch den Versatz einzelner Baukoérper wird eine differenzierte Raumfolge
geschaffen. Der Eingang in das Quartier an der WitzelstralRe wird durch eine platzartige
Aufweitung mit Baumtor, das aus der erhaltenswerten Platane und einer Linde besteht,
stadtebaulich definiert.

Das Wohnungsangebot reicht vom Geschosswohnungsbau mit einem Anteil geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau bis hin zu Eigentumswohnungen, Stadtvillen sowie
Stadthausern. Grundsatzlich nimmt die bauliche Dichte von der WitzelstralRe und der Stralle
Auf‘'m Hennekamp nach Sidden und Sidwesten ab. Der Geschosswohnungsbau ist
dementsprechend entlang der Witzelstral’e vorgesehen; die Stadtvillen und Stadthauser sind
im sudlichen Teilbereich geplant. Entsprechend reduziert sich die Zahl der Vollgeschosse von
funf mit einem zusatzlichen zurlickgesetzten Geschoss im Bereich WitzelstralRe/Auf'm
Hennekamp auf drei mit zusatzlichem zurlickgesetzten Geschoss zur Varnhagenstral’e hin.
Damit flgt sich das Konzept grundsatzlich in die umgebende stadtebauliche Struktur ein.

Im nérdlichen und nordwestlichen Teilbereich sind Blirogebdude vorgesehen, die einen Puffer
zwischen den westlich angrenzenden bestehenden gewerblichen Nutzungen und der neuen
Wohnbebauung bilden. Zur Schaffung eines ruhigen Quartiers ist entlang der Witzelstral3e
und der Stralle Auf’'m Hennekamp eine geschlossene Blockrandbebauung vorgesehen.

Neben dem zentralen Quartiersplatz, der auch als Spielplatz genutzt werden soll, ist eine
weitere offentliche Grinflache im Siden geplant, die ebenfalls als Spielplatz genutzt werden
soll. Die ubrigen Freiflachen sind als Privatgarten oder gemeinschaftlich genutzte Flachen den
jeweiligen Gebauden zugeordnet.

Die innere ErschlieRung erfolgt (iber die zentrale ErschlieBungsachse als Stichstralle und die
davon ausgehenden Stichwege.

Der ruhende Verkehr wird in erster Linie Uber die den Baublécken zugeordneten Tiefgaragen
abgewickelt. Zusatzlich sind fur den Besucherverkehr oberirdische Stellplatze im StralRenraum
vorgesehen.

Aufgrund der neuen geplanten Wohneinheiten ist eine 6ffentliche Kindertagesstatte im Norden
des Plangebietes, im Eingangsbereich, vorgesehen.
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Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt und
damit die Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) flur Allgemeine Wohngebiete
unterschritten.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird die maximale GRZ mit 0,4 festgesetzt damit die
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten.
Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 3, WA 6 und WA 7 wird eine GRZ von 0,5
festgesetzt und damit eine geringe Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO festgesetzt,
um auch hier im zentralen Bereich des Quartiers eine verdichtete Baustruktur zu ermdglichen.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch nicht
beeintrachtigt, da unter anderem mit den im Plangebiet festgesetzten o6ffentlichen Grunflachen
mit der geplanten differenzierten Freiflachengestaltung die Uberhéhung der GRZ ausgeglichen
wird.

Im Mischgebiet (MI) wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) gilt eine GRZ von 0,8. Die Obergrenze der BauNVO
fur Mischgebiete und Gewerbegebiete werden somit eingehalten.

Griinkonzept

Eine Baumallee bzw. —reihe durchzieht das gesamte Wohnquartier von Norden nach Siden
als zentrale Griinachse und 6ffnet sich mittig zu einem mit Laubbdumen Gberstellten zentralen
offentlichen Quartiersplatz mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten.

Die ErschlieBungsstralen erhalten einheitliche Baumreihen. Gezielte Neupflanzungen im
Bereich der offentlichen als auch privaten Griunflachen schaffen vielgestaltige Raume. Im
Siden mindet die zentrale Achse in eine grofizugige Offentliche Grunflache mit alterem
Baumbestand. Hier entstehen o6ffentliche Spiel- und Aufenthaltsrdume in der erforderlichen
Grolke, die mit den angrenzenden halbéffentlichen Grinflachen und privaten Garten vernetzt
sind und eine Verbindung zu den bestehenden Grunstrukturen der sidlich angrenzenden
Quartiere herstellt. Im Bereich der Bebauung mit Townhouses sind die Innenbereiche gepragt
durch private Garten und Vorgartenzonen. Die Innenbereiche der geplanten
Geschosswohnungen erhalten groRflachig angelegte halbéffentliche Gemeinschafts-
grunflachen, die von den privaten Garten der Erdgeschosswohnungen eingerahmt werden.

Die Platane und die Linde am Quartierseingang sowie der Baumbestand im Sidden des
Plangebiets werden erhalten und in die Frei- und Grinflachen der neuen Bebauung integriert.
Die Flachdacher der neuen Gebaude werden als extensive Grindacher vorgesehen, um so
das Mikroklima und den Wasserhaushalt positiv zu beeinflussen sowie einen 6kologischen
Beitrag zu leisten.

ErschlieBung / ruhender Verkehr

Durch die ausschlieRliche Ausbildung von Stichstrallen wird Durchgangsverkehr
ausgeschlossen, wodurch im Inneren des Wohnquartiers eine ruhige Wohnlage geschaffen
wird. Im Bereich der Zufahrt von der Witzelstralle ist die Offentliche Verkehrsflache zur
ErschlieBung des Quartiers um die Flache des Standortes der bestehenden Platane sowie um
die Flache eines zweiten Baumstandortes mit einer bestehenden Linde erganzt.
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Beide Baume sollen hier in Verbindung mit der Aufweitung der o6ffentlichen Flachen
stadtrdumlich wirksam den Zugang zum Quartier als Baumtor zusatzlich pragen.

Die schmale Verkehrsflache westlich des eingeschréankten Gewerbegebietes GEe 1 dient der
Verlagerung der stadtauswartsfuhrenden Strallenbahnhaltestelle. Zur Starkung des ruhigen
Wohnquartiercharakters werden die ErschlieBungsstrallen Uberwiegend als
Mischverkehrsflache ausgebildet. Im Bereich der Quartierszufahrt von der Witzelstralle und in
der PlanstralRe B ist aufgrund der geplanten angrenzenden gewerblichen Nutzungen ein
Ausbau im Trennprinzip vorgesehen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache werden 81 Pkw-Parkplatze entlang der Hauptachse
und den StichstraRen einschlieBlich der Wendeanlagen verteilt als Senkrecht- und
Langsparkstande angelegt.

Entwasserung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Klarwerks Ddusseldorf-Sud. Die
abwassertechnische Entsorgung des Stadtteils Bilk erfolgt im Mischverfahren. Da das
Plangebiet bereits abwassertechnisch voll im Mischverfahren erschlossen ist, kommt somit die
Forderung gemaR § 51a Abs. 4 LWG NW nicht zur Anwendung.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser ist nach wie vor den offentlichen
Abwasseranlagen (Mischwasserkanale) zuzufuhren. Hierzu werden in den projektierten
Strallen Mischwasserkanale geplant und baulich umgesetzt.

Schutzmalnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Fachgutachten

Far den Bebauungsplan Nr. 03 / 004 liegen folgende Fachgutachten vor:

- Schalltechnisches Gutachten

- Verkehrsgutachten

- Baugrundgutachten

- Gefahrdungsabschatzung Boden

- Gefadhrdungsabschatzung Grundwasser

- Gutachterliche Einschatzung Staubemissionen / Lufthygiene

- Grunordnungsplan (GOP IlI)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (ASP)

Zur Vermeidung von weiteren Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Begrundung (Teil
A) zum Bebauungsplan verwiesen.
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3 PLANERISCHE VORGABEN / RESTRIKTIONEN
3.1 Regionalplan (GEP "99)

Das Plangebiet (Regierungsbezirk Dusseldorf / Blatt L - 4706 - Dusseldorf) wird im
Regionalplan (GEP "99) als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ ausgewiesen.

Die Straé ,Auf'm Hennekamp und die Witzelstralle werden als Stra3en flr den Uberregionalen
und regionalen Verkehr dargestellt. Ferner liegt das Plangebiet in einem Bereich fur
Grundwasser- und Gewasserschutz (vgl. Kap. 3.12).

3.2 Bauleitplanung
3.21 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist ein Instrument der kommunalen Bauleitplanung. Er ist
behdrdenverbindlich und Grundlage fir die aus ihm zu entwickelnden Bebauungsplane.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs
Gewerbegebiete dar. Um hier Wohnnutzungen realisieren zu koénnen, muss ein
Anderungsverfahren vorgenommen werden. Eine kleine Flache mit Baumbestand, die im
Suden innerhalb des Geltungsbereichs liegt, wird im FNP bereits als Wohnbauflache mit dem
Symbol ,Kinderspielplatz“ dargestellt, und muss somit nicht gedndert werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans in Wohnbauflachen wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

3.2.2 Bebauungsplane

Fir einen Groldteil des Geltungsbereichs bestehen rechtskraftige Bebauungsplane bzw.
Durchfihrungsplane, die durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplans Gberlagert werden.

Im Jahr 1959 erlangte der Durchfihrungsplan Fluchtlinien — Bauzonen — Baugestaltung Nr.
5474/28 Rechtskraft. Der Plan setzt fir den gesamten Geltungsbereich zwischen der Stralle
LAuf‘'m Hennekamp®, WitzelstraBe und damals Varnhagenstrale E1-Mittelgewerbegebiete
(Gewerbe mittlerer GrofRRe) fest und hebt damit die urspriinglichen Festsetzungen als
Uberwiegend Wohngebiet, in einem kleinen Teil sudlich der Stralle ,Auf'm Hennekamp® als
Kleingewerbegebiet, auf.

Der Durchfuhrungsplan Nr. 5474/28 wird in weiten Teilen durch den Bebauungsplan Nr.
5474/36, der im Jahr 1965 Rechtskraft erlangte, Uberlagert. Fir den gesamten
Geltungsbereich wird die Festsetzung E1-Mittelgewerbegebiet durch GE Gewerbegebiet
ersetzt. Die seinerzeit geplante Bebauung mit Blro-, Lager- und weiteren Nebengebauden ist
mit bis zu 12 Vollgeschossen im Bereich der Zufahrt von der WitzelstralRe festgesetzt.
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\ v /"\<
Bebauungsplan Nr. 5474/28
(unmafstablich / Quelle: Stadt Disseldorf)

ElEaEi\
Abb. 3:

Weiterhin schlie3t im Nordwesten, im Kreuzungsbereich Auf‘'m Hennekamp / Himmelgeister
StraRe der Bebauungsplan Nr. 5474/42 an, der ein Mischgebiet festsetzt. Dieser
Geltungsbereich soll aber nicht Gberplant werden.

Die Ubrigen Flachen liegen nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Damit handelt es sich hierbei um unbeplanten Innenbereich, welcher derzeit nach § 34 BauGB
zu beurteilen ist.
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b
Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 5474/36
(unmafstablich / Quelle: Stadt Disseldorf)

Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 5474/42
(unmafstablich / Quelle: Stadt Disseldorf)
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3.3 Fauna-Flora-Habitate (FFH)

Zusammen mit der Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG) zielt die FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie) auf die Errichtung eines Systems von Schutzgebieten (NATURA 2000) zur
Bewahrung der biologischen Vielfalt und zur Uberwindung von Verinselungen ab (vgl. auch §
32 BNatSchG).

Weder der Bebauungsplan noch dessen Umfeld sind Bestandteil eines nach FFH-Richtlinie
gemeldeten NATURA 2000 - Gebietes.

3.4 Vogelschutzgebiete

Das Netz NATURA 2000 umfasst auch die Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie
79/409/EWG des Rates der Europaischen Gemeinschaften zur Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten. Die Umsetzung in nationales Recht erfolgte ebenfalls durch die Anderungen des
Bundesnaturschutzgesetzes und des Landschaftsgesetzes NRW.

Weder der Bebauungsplan noch dessen Umfeld sind Bestandteil eines nach EG-Vogelschutz-
Richtlinie gemeldeten NATURA 2000 - Gebietes.

3.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan bildet die Grundlage fir die Entwicklung, den Schutz und die Pflege der
Landschaft und ihrer Bestandteile aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
der Geltungsbereiche von Bebauungsplanen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und im
Geltungsbereich von Bebauungsplanen. Der Geltungsbereich von Landschaftsplanen erstreckt
sich im Gegensatz dazu auf den Aulienbereich gemaf BauGB.

Das Neuordnungsgebiet liegt aullerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der
Stadt Dusseldorf. ,Besonders geschutzte Teile von Natur und Landschaft® gemal §§ 19-26
Landschaftsgesetz (LG) NW sind somit nicht betroffen.

3.6 Gesetzlich geschiitze Biotope

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 62
Landschaftsgesetz-NW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz.

Planungsrelevante Horste und Baum- bzw. Bruthdhlen i.S. § 64 Abs. 1 Punkt 3
Landschaftsgesetz-NW werden im Artenschutzrechlichen Fachbeitrag (NORMANN, November
2016) dargestellt.
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3.7 Grunordnungsplan Diisseldorf 2025 (GOP 1)

Aufgabe des Grlinordnungsplans ist die Darstellung des Freiraumsystems fir die Stadt
Dusseldorf und die Sicherung, Vernetzung und Entwicklung seiner einzelnen Bausteine. Es
werden Leitstrukturen fur das stadtische Grin aufgezeigt, in Projekten aufgegriffen und
konkretisiert. Ziel ist es, die Funktion des Stadtgrins fir die Lebensqualitat in der
Landeshauptstadt Disseldorf zu erhalten und wenn mdéglich zu verbessern.

Der Grunordnungsplan 2025 "rheinverbunden" auf der gesamtstadtischen Ebene ist
gleichzeitig in das Fachkapitel Umwelt und Freiraum des Stadtentwicklungskonzeptes 2025
eingeflossen. Wie das Stadtentwicklungskonzept ist auch der Grinordnungsplan auf die
nachsten zehn Jahre ausgerichtet, die formulierten Ziele der Freiraumplanung zu erreichen.

Als gesamtstadtisches Konzept kann der Grinordnungsplan 2025 "rheinverbunden" lediglich
Leitlinien und Strategien vorgeben, die Uber nachfolgende Planungsebenen und Projekte
konkretisiert und schlieBlich umgesetzt werden. So kdnnen Licken im Freiraumnetz
beispielsweise im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung geschlossen werden

Der Grunordnungsplan 2025 "rheinverbunden" ist bei der Bauleitplanung, bei stadtebaulichen
Rahmenplanen, Stadtteilentwicklungskonzepten und anderen stadtischen Planungen zu
bertcksichtigen. Er bildet die Grundlage fir die Aufstellung und Fortschreibung der
Grinordnungsrahmenplane fir die Stadtbezirke. Durch die Definition von Prioritaten stellt er
eine Schwerpunktsetzung fiur Konzepte und Projekte des Garten- Friedhofs- und Forstamtes
fur die nachsten zehn Jahre dar.
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Abb. 6: Ausschnitt Grinordnungsplan 2025 ,rheinverbunden®/ Konzeptkarte

(Quelle: Stadt Dusseldorf)

Im Grinordnungsplan 2025 "rheinverbunden" werden fir das B-Plangebiet keine Aussagen
getroffen.
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3.8 Griinordnungsrahmenplan (GOP |II)

Im Griunordnungsrahmenplan fir den Stadtbezirk 3 (GOPII / Stadtbezirk 3) ist der Spielplatz
Varnhagenstrale, der auch im Flachennutzungsplan dargestellt ist, als geplant
gekennzeichnet. Auferdem sind Aussagen zu Baumerhalt und —ergdnzungen an den
umgebenden Strallen dargestellt.

3.9 Baumschutzsatzung

Zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des
Geltungsbereiches der Bebauungsplane hat der Rat der Stadt Duisseldorf eine
Baumschutzsatzung beschlossen, die seit dem 18. Dezember 1986 rechtskraftig ist.

Geschutzt sind demnach Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, gemessen
in einer HBhe von 100 cm Uber dem Erdboden. Mehrstdmmige Baume sind geschutzt, sofern
einer der einzelnen Stdmme einen Umfang von 50 cm und mehr betragt (vgl. Kap. 5.5).

Im Geltungsbereich dieser Satzung ist es gem. § 2 Abs. 4 grundsétzlich verboten, geschitzte
Baume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern.
Ausnahmen zu den Verboten des § 4 sind u.a. zu genehmigen, wenn die Beseitigung des
Baumes aus Uberwiegendem, auf andere Weise nicht zu verwirklichendem o&ffentlichen
Interesse dringend erforderlich ist.

3.10 Wald

Im Plangebiet ist kein ,Wald“ im Sinne des Bundeswald- resp. Landesforstgesetzes NW
vorhanden.

3.11 Wasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und
Wasserschutzzonen.

Im Suden des Plangebiets grenzt unmittelbar die Wasserschutzzone Illb des Wasserwerks
Flehe an. Es gilt die Wasserschutzgebietsverordnung Flehe v. 05. Juli 1999.

Im B-Plan-Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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Griinordnungsplan (GOP Ill)
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Abb. 7: Wasserschutzzonen (Quelle: www.umweltportal.nrw.de)

3.12 Bodenschutz / Altlasten

3.13 Denkmalschutz

Grinordnungsplans verzichtet werden.
Nach den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NW (DSchG NW) unterliegt die
Entdeckung von Bodendenkmalern grundsatzlich der Anzeigepflicht (vgl. § 15 ff DSchG NW).

Luftreinhalteplan - Stadt Dusseldorf

3.14
Der aktuelle Luftreinhalteplan (LRP) trat zum 01.01.2013 in Kraft. Er gilt gesamtstadtisch und

somit auch fir den Stadtbezirk 3.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 03 / 003 liegt innerhalb der ausgewiesenen

Umweltzone.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf Kap. 5.1 verwiesen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Kultur- und Sachguter im Eingriffsbereich.
Mit Verweis auf Kap. 9.2 kann auf eine weitere Betrachtung im Rahmen des vorliegenden
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Abb. 8: Seit dem 01.02.2013 gultige Umweltzone (Quelle: Stadt
Ausschnitt Plangebiet

=T = ’T‘l =

Nach MaRgabe der EU-Rahmenrichtlinie (96/62/EG), des Bundesimmissionschutzgesetzes
(BImSchG) sowie der Bestimmungen der 39. Verordnung zum BImSchG (BImSchV) hat die
Bezirksregierung Dusseldorf als planaufstellende Behoérde fur Disseldorf den Luftreinhalteplan
aufgestellt.

Der Luftreinhalteplan Disseldorf musste aufgestellt werden, weil die geltenden Grenzwerte flr
PMi, und NO; Uberschritten wurden. Dies haben die Immissionsmessungen des LANUV im
Jahre 2005 ergeben.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Luftreinehalteplangebietes der Landeshauptstadt
Dusseldorf und innerhalb der ausgewiesenen Umweltzone.

Zur lufthygienischen Situation wurde eine Immissionsprognose zum Bebauungsplan erstellt
und die Auswirkungen der Planung auf die Luftschadstoffimmissionen im Plangebiet und der
Umgebung durch die angrenzenden Stral’en ermittelt und beurteilt.

Die Immissionsberechnungen fir Feinstaub (PMs, und PM,, 5), Stickstoffdioxid (NO;) und
Benzol (CeHs) zeigen sowohl fur den Nullfall 2017 wie auch den Planfall 2017 eine Einhaltung
der Jahresmittelwerte und Kurzzeitkriterien der 39. BImSchV im gesamten
Untersuchungsgebiet.
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Im Fall von Stickstoffdioxid (NO;) liegt im Bereich der Stralle Aufm Hennekamp zwischen der
WitzelstraRe und Mecumstrae im Nullfall und Planfall nur eine knappe Einhaltung des
Jahresmittelwertes von 40 pg/m*® vor. Gegenuber dem Nullfall kommt es hier zu einer
Erhéhung der Stickstoffdioxidimmissionen um bis zu 0,5 pg/m?3. Trotzdem liegt auch hier im
Planfall dann mit 39,1 g/m® eine Einhaltung des Jahresmittelwertes vor.

Somit fihren die Planungen zum Bebauungsplan Nr. 03/003 ,Stdwestlich Witzelstral3e® in
diesem Bereich zwar zu einer Erhdhung der Immissionen bis knapp unterhalb des
Grenzwertes, jedoch ohne diesen zu Uberschreiten.

Fir die dbrigen untersuchten Luftschadstoffe liegen auch im Planfall deutliche Einhaltungen
der Grenzwerte vor.

Insgesamt haben die Planungen nur relativ geringe Auswirkungen auf die Immissionssituation
im Umfeld, da es nur zu geringen Erhdhungen der Verkehrsmengen auf dem umliegenden,
bereits stark befahrenen Stralen kommt und diese zudem nur aus Pkws bestehen.

3.15 Verkehrsflughafen Dusseldorf International

Das Plangebiet liegt ca. 8 km vom Flughafen Dusseldorf entfernt. Durch die vorgesehene
Bebauung koénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH beziglich § 18 a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) daher ausgeschlossen werden.

3.16 Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung bekannt.
Nordéstlich angrenzend befinden sich aulRerhalb des Plangebietes die Fahrdrahte im Bereich
der Stralienbahngleise entlang der Witzelstra’e und der Stralle Auf’'m Hennekamp.

In direkter Nahe solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.
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4 CHARAKTERISIERUNG DES PLANGEBIETES
4.1 Lage des Untersuchungsgebietes im Raum

Das Plangebiet, mit einer GroRe von ca. 40.600 m? befindet sich westlich der WitzelstralRe
und sldlich der StralRe Aufm Hennekamp im Stadtteil Bilk (Stadtbezirk 3). Dabei ist es von
mehreren groRen zusammenhangenden Nutzungsgebieten umgeben. Im Osten befindet sich
ein Behorden- und Bildungszentrum, dahinter der Sidpark, ein gro3er zusammenhangender
Freiraum der durch die Bundesgartenschau 1987 entstanden ist. Im Siden erstreckt sich die
Heinrich-Heine-Universitat mit dem Uniklinikum und dem zentralen Campus. Im Westen und
Norden schlieRen sich dichte Wohnbebauung mit kleineren Gewerbe- und
Dienstleistungseinheiten an, wobei an vielen Stellen die friheren bzw. aktuellen industriellen
und gewerblichen Nutzungen, heute von Wohnbebauung umschlossen, noch erkennbar sind.

Der grofRte Teil des Plangebietes wurde friher von der Firma Schloemann Siemag AG genutzt
und liegt seit langerem brach. Der hohe Versiegelungsgrad des Geladndes bedingt, dass sich
lediglich im Norden und Siden des Plangebietes Grinstrukturen entwickeln konnten (vgl. Kap.
5.5).

4.2 Naturraumliche Gliederung

Die naturrdumlichen Einheiten sind geographisch homogene Raume, die sich voneinander
durch gleiche naturliche Ausstattung abgrenzen.

Der Untersuchungsraum liegt naturrgumlich in der Groflandschaft ,Niederrheinisches
Tiefland“. Er wird der naturraumlichen Haupteinheit 575 ,Mittlere Niederrheinebene® und darin
der Untereinheit ,,Rechtsniederrheinische Niederterrassenebene“ (Einheit 575.30)
zugeordnet.

4.3 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die ,potenzielle natlrliche Vegetation“ (pnV) stellt den gedachten Zustand der Vegetation dar,
der sich ohne anthropogenen Einfluss einstellen wirde. Sie ist damit Ausdruck fir das
abiotische Potenzial des Standortes.

Flir den Untersuchungsraum weist die pnV auf den Standort verschiedenartigster

Waldgesellschaften hin.
Die potenziell natlirliche Vegetation des Plangebietes ist der Flattergras-Buchenwald.

Der Flattergras-Buchenwald ist gekennzeichnet in der Baumschicht auf starker sandigen
Boden durch Stieleiche, Hainbuche, Zitterpappel, Salweide und geringen Buchenbestand, in
der Strauchschicht durch Hasel, Weilldorn sowie Hundsrose und in der Krautschicht durch
Buschwindréschen, Wald-Frauenfarn, Wurmfarn, Waldsegge, Taubnessel und Vielblitige
Weillwurz.

NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB Stand: 11/16
N:\14_06-10\1408_Wilma-WitzelstraBe_oeffentliches-Gruen\1408_GOP-ASP_2016-11-22\1408_1.gop_2016-11-22.doc



Bebauungsplan Nr. 03 / 003 ,,Siidwestlich WitzelstraBe“
(Diisseldorf Bilk)
Griinordnungsplan (GOP Ill) Seite 25 von 92

-

Abb. 9: Luftbild — Plangebiet
(unmafstablich / Quelle: Stadt Disseldorf)
Hinweis: Das Luftbild zeigt nicht mehr in allen Teilen den tatsdchlichen Status-Quo.
Siehe daher auch Lageplan ,Vegetations- und Nutzungsstrukturen“ (Anhang).
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4.4 Geologie / Hydrogeologie
(Quelle: DR. TILLMANS CONSULTING GMBH, September 2014/2016)

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich des Rheintals und ist geologischtektonisch dem
Senkungsraum der Niederrheinischen Bucht zuzuordnen.

Das urspringliche Relief des Plangebiets ist flachwellig und typisch fur den unteren
Niederrhein.

Das heutige Relief ist stark anthropogen uberformt durch die (seit 1887) industriellen und
gewerblichen Nutzungen.

Gemal der Geologischen Karte M 1:100.000, Blatt Nr. C 4706 Dusseldorf-Essen sowie der
Ingenieurgeologischen Karte M 1:25.000 Blatt 4706 Dusseldorf stehen im anthropogen
unbeeinflussten Untersuchungsgebiet Hochflutbildungen holozanen Alters Uber pleistozanen
Sanden und Kiesen der Niederterrasse des Rheins an.

Unterhalb der Terrassenkiessande folgen in ca. 20,0 m Tiefe die tertidren Feinsande.

Die hydrogeologischen Verhaltnisse im engeren und weiteren Untersuchungsgebiet werden im
oberen Grundwasserstockwerk vom Rhein als Vorfluter gepragt.
Das Grundwasser flie3t in den sandig-kiesigen Sedimenten der Niederterrasse in
nordwestlicher Richtung zum ca. 0,5 km entfernten Rhein hin ab.

Die holozédnen Schluffe der Hochflutlehme weisen gemaR Angaben der Ingenieurgeologischen
Karte kf-Werte (Durchléssigkeitsbeiwerte) von 1 x 107 bis 1 x 10®° m/s, die Hochflutsande
sowie Sande und Kiese der pleistozanen Niederterrasse des Rheins kf-Werte von 1 x 10" bis
1 x 10 m/s auf.
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5 BESTANDSERFASSUNG
5.1 Schutzgut Boden

Der hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung mit groBmafstablichen Gebaude- und
Hallenkomplexen kennzeichnen die vorhandene Situation.

Die Bodenstruktur ist stark anthropogen tberformt.

Der urspriungliche Bodentyp (Braunerde, stellenweise Gley-Braunrerde, z.T. podsolig (B72),
aus lehmigen Hochflutsand (Pleistozan) Uber Sand und Kies der Niederterrasse) ist aufgrund
der zuruckliegenden Nutzungen und der bereits vollzogenen Neuordnungen nicht mehr
vorhanden.

Altablagerungen:

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

Altstandorte:

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte (Flachen mit gewerblicher oder industrieller
Vornutzung) mit den Kataster-Nr. 8624 (teilweise) und 8746.

AS 8624

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das Flurstick 36, welches zusammen
mit dem nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Grundstick Aufm Hennekamp 25
(Flurstick 21) als Altstandort unter der Kataster-Nr. 8624 erfasst ist

Das Grundstlck war von 1899 bis ca. 1965/67 das Betriebsgelande einer Silberwarenfabrik.
Von 1967 bis Ende 2014 befand sich dort ein Galvanikbetrieb (Metallisierwerk).

Im Rahmen von moch laufenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen wurden auf dem
Grundstick Aufm Hennekamp 25 bereits mehrere Eintragsstellen fir Chrom und perfluorierte
Tenside (PFT) festgestellt. Auf dem im Plangebiet liegenden Flurstiick 36 ist allerdings keine
altlastenrelevante Vornutzung bekannt, so dass an dieser Stelle nutzungsbedingte
Verunreinigungen ausgeschlossen werden kdnnen.

AS 8746

Das Grundstuck Witzelstrale 55 wurde von 1887 bis 1999 gewerblich genutzt.

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung (Maschinenbau, Betriebstankstelle fur den
Eigenbedarf) ist das Grundstick als Altstandort unter der Kataster-Nr. 8746 erfasst. Seit der
Betriebseinstellung 1999 befindet sich keine Nutzung mehr auf dem Grundstlck.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden eine Nutzungsrecherche und eine
Gefahrdungsabschatzung (DR. TILLMANS CONSULTING GMBH, 2016) fir das Grundstick
durchgefihrt.
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Das Grundstuck ist flachig aufgefullt worden. Die Aufflllungen erreichen insgesamt
Machtigkeiten zwischen 0,15m und 3,4m. Das Auffillungsmaterial besteht aus Boden mit
wechselnden Beimengungen von Aschen, Schlacken, Bauschutt und anderen
Nebenbestandteilen (Dachpappen, Glas, Kohle, Schwarzdecken, Holz).

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung ist es in Teilbereichen des Grundsticks zu
nutzungsbedingten  Bodenverunreinigungen mit  Mineral6lkohlenwasserstoffen  (MKW)
gekommen. Diese beschranken sich auf den ungesattigten Feststoffbereich. Ein MKW-
Schaden reicht bis in den Grundwasserschwankungsbereich. Auffalligkeiten im Eluat wurden
nicht festgestellit.

Im Grenzbereich zum Grundstiick Aufm Hennekamp wurden nutzungsbedingte Chrom-
Verunreinigungen des Bodens in den  Eluatuntersuchungen bis in  den
Grundwasserschwankungsbereich festgestellt. In einer Sonderiung wurden zudem erhoéhte
Chrom-Gehalte im Feststoff nachgewiesen. Die Chrom-Verunreinigungen sind auf mehrere
Eintragstellen auf dem benachbarten Grundstick Aufm Hennenkamp 25 (AS 8624,
ehemaliger Galvanikbetrieb) zurlickzufuhren.

Zudem wurden auf dem  Grundstick  Witzelstrale 55  auffullungsbedingte
Bodenverunreinigungen im Feststoff des ungesattigten Bereichs mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK / B(a)P) sowie Schwermetallen (Blei, Arsen, Nickel)
festgestellt. Bei einem PAK-Schaden wurden zudem erhdhte Naphtalin-Gehalte im Eluat
nachgewiesen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die auskartierten
Schadensbereiche (nach dem Rickbau der aufstehenden Gebaude und Aufnahme der
Versiegelungen) mittels Aushub zu beseitigen.

Die dazu erforderlichen Bodensanierungsmalnahmen sind vor Satzungsbeschluss
durchzufihren oder in einem &ffentlich-rechtlichen Sanierungsvertrag verbindlich zu regeln,
um die rechtlichen Voraussetzungen zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens flir das
Grundstlck Witzelstralde 55 zu schaffen.

Bei Rickbau- und BodenaustauschmalRnahmen sind grundsatzlich die nach dem Stand der
Technik zu berlcksichtigenden SicherheitsmaRnahmen bezliglich der Lagerung / Deponierung
bzw. sachgerechte Reinigung und Wiederverwendung des anfallenden und mit Schadstoffen
belasteten Bodenaushubs zu beachten (u.a. Stadt Disseldorf: ,Rickbau und Abbruch von
baulichen Anlagen®, 1997 / ,Verwertungskonzept®, 1996).

Bei der Separierung der ausgebauten Baustoffe und Materialien sind § 5 Abs. 2 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz - KrW-/AbfG und § 5 Landesabfallgesetz — LabfG zu beachten.
Die getrennt ausgebauten Materialien sowie der nach Abbruch vorhandene Bauschutt sind
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf das dem Bebauungsplan
beiliegende Baugrundgutachten bzw. die Gefahrdungsabschatzung Boden (DR. TILLMANS
CONSULTING GMBH, 2016) und den Umweltbericht (Teil B der Begriindung) verwiesen.
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5.2 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine natirlichen FlieRgewasser und stehenden
Gewasser. Im Suden des Plangebiets grenzt unmittelbar die Wasserschutzzone lllb des
Wasserwerks Flehe an. Es gilt die Wasserschutzgebietsverordnung Flehe v. 05. Juli 1999.

Der fur 1926 fur eine Phase bisher hochster Grundwasserstande in weiten Teilen des
Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei 32 bis 32,5 m . NN.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 bis 2007 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fur den Bereich des Plangebietes bei einer Gelandehdhe von 36,3
bis 37,1 m G. NN einen minimalen Grundwasserflurabstand von 3 bis > 5 m.

Grundwasserbeschaffenheit:

Auf dem Grundstick des Auf’'m Hennekamp 25 gibt es eine tiefreichende Verunreinigung des
Untergrunds mit Chrom und PFT bis in den gesattigten Bereich. Von den
Bodenverunreinigungen geht eine grol3flachige Grundwasserverunreinigung aus. Die Chrom-
Verunreinigung im Grundwasser erstreckt sich mit der GrundwasserflieRrichtung nach
Nordwesten bis zum Rhein in etwa 2,4 km Entfernung. Die PFT-Verunreinigungsfahne ist
deutlich kiirzer und reicht knapp 500 m Uber das Grundstlick hinaus.

Eine Quellensanierung wurde bisher nicht durchgefiihrt. Seit 2009 erfolgt eine hydraulische
Sicherung des  Grundwasserabstroms an der Grundstlicksgrenze durch die
Sanierungspflichtigen. Einen ,Abriss® der Fahne an der Grundsticksgrenze gibt es jedoch
noch nicht. Die hydraulische Sicherung ist mittels eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags (ORV)
geregelt.

Da sich das Plangebiet im Grundwasserzustrom des Grundstliicks Aufm Hennekamp 25
befindet, sind die Auswirkungen fur das Plangebiet eher gering.

An zwei Stellen ragt die auf dem Grundstick Aufm Hennenkamp 25 vorliegende
Bodenverunreinigung in den Bereich des Plangebiets.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und zur Gewahrleistung des
Grundwasserschutzes ist die Sanierung dieser beiden Bereiche durch Aushub vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans durchzuflihren oder in einem &ffentlich-rechtlichen
Vertrag verbindlich zu regein.

Mit Verweis auf die dem Bebauungspan beiliegende Gefahrdungsabschatzung (DR. TILLMANS
CONSULTING GMBH, 2016) und den Umweltbericht (Teil B der Begrindung) kann an dieser
Stelle auf eine weitere Betrachtung verzichtet werden.
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5.3 Schutzgiiter Klima / Luft

Gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane u.a. dazu
beitragen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Dabei sind sowohl
die stadtklimatischen Belange zu berlcksichtigen als auch den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, und solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemissionen
durch Einsparung von fossil erzeugter Energie und der Einsatz regenerativer Energietrager
bei. Hierzu zahlen u. a. Malnahmen an Geb&duden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr.
Zahlreiche = Moglichkeiten  ergeben  sich  allerdings erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung, sommerlicher Hitzeschutz).

Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passiver
Solarenergie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 5 c).

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege® die
gunstige Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur sowie die Schaffung von
quartiersbezogenen Aufenthalts- und Erholungsrdumen im Bebauungsplanentwurf zu
bertcksichtigen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitdt werden im Umweltbericht (Teil B der
stadtebaulichen Begrindung) erlautert.

Stadtklima

Ausgangssituation:

Das Plangebiet befindet sich laut Planungshinweiskarte auf Basis der Klimaanalyse der
Landeshauptstadt Dusseldorf (2012) in einem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen,
der Uberwiegend umgeben ist vom Lastraum der verdichteten Bebauung. Im Norden grenzt er
an den Lastraum der sehr hoch verdichteten Bebauung. Das Plangebiet ist Gberwiegend
versiegelt. Teilweise befinden sich gewerblicher Gebdudebestand und Einzelbdume auf der
Flache.

Planung:
Der Bebauungsplanentwurf sieht eine nach Nordosten weitgehend geschlossene, vier- bis
finfgeschossige Blockrandbebauung vor. Im ({brigen Plangebiet sind unterschiedlich
dimensionierte Gebaude geplant, die von Grinflachen und verbindenden Stralken umgeben
werden.
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Um eine UbermaRige Warmebelastung im Plangebiet zu vermeiden, werden sinngemaf}
folgende Malinahmen, die sich positiv auf den klimatischen Nahbereich auswirken,
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in die textlichen Festsetzungen aufgenommen (siehe
auch Kap. 9.3):

- Die Dé&cher sind als Flachdécher oder flach geneigten Décher mit einer Dachneigung
von max. 15° auszuflihren und dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen. Die
zusétzliche Anbringung und Nutzung von Solaranlagen auf diesen Déchern wird
empfohlen.

- Séamtliche nicht bebauten Teilflichen sind so weit wie méglich zu begriinen.

- Bei der Anlage von oberirdischen Park- und Stellplatzflachen ist je 5 Stellplédtze ein
mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Lufthygiene

Analyse:

Das Plangebiet befindet sich sudlich des Lastrings im Bereich der erweiterten Innenstadt.
Bedeutende industrielle oder gewerbliche Emittenten im oder in unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes sind nicht anzutreffen.

Das lufthygienische, mikroskalige Ausbreitungsgutachten (Ingenieurbiro PEUTZ, 06/2014)
belegt, dass die Grenzwerte der 39. BlmschV fur Feinstaub (PM4,) oder Stickstoffdioxid (NO)
in der inneren Flache des Plangebietes nicht Uberschritten werden. In der Flache ist eine
Belastung, die im Bereich des stadtischen Hintergrundniveaus anzusiedeln ist, anzutreffen.
Gleiches gilt fir die Grenzen des Plangebietes. Die hochsten Belastungen treten entlang der
WitzelstralRe auf.

Planung:

Das lufthygienische, mikroskalige Ausbreitungsgutachten (Ingenieurbiro PEUTZ, 06/2014)
belegt, dass sich die zukinftige lufthygienische Sitaution im Inneren des Plangebietes sowie
an den Grenzen mit vorgelegter Planung gegenuber dem Nullfall nicht nennenswert andern
wird.

Die Anderungen liegen fiir Feinstaub zwischen -0,1 und +0,3pg/m® und fiir Stickstoffdioxid
zwischen -1,0 und 0,6 pg/m® (Anderungen dieser GroRenordnung bewegen sich im Bereich
der Messungenauigkeit).

Grenzwertlberschreitungen flur Feinstaub (PMso) oder Stickstoffdioxid (NO;) gemafy 39.
BlmschV sind demzufolge auch kinftig ausgeschlossen. Gleiches gilt fir die Grenzen des
Plangebietes.
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5.4 Schutzgut Tiere

Der Betrachtungsraum wird heute fast ganz von der stadtischen Bebauung und den
ausgedehnten Gewerbe- und Industrieflachen eingenommen.

Naturnahe bzw. natlrliche Landschaftsraume mit fast unverandertem Artenspektrum fehlen im
Plangebiet ganzlich.

Far die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG fir
besonders und streng geschutzte Arten mit den Modifizierungen durch § 44 Abs. 5 BNatSchG,
mit denen die europarechtlichen Vorgaben zum Artenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie
und Vogelschutzrichtlinie). Die nur national besonders geschitzten Arten wurden pauschal von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt.

Die ASP beschrankt sich auf die europaisch geschutzten FFH-Anhang-IV-Arten und die
europaischen Vogelarten. Aufgrund des Artenumfangs hat das Landesamt flr 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) aufgelistet.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bestehen folgende generellen Zugriffsverbote:
Nr. 1 Tétungsverbot

Nr. 2 Stérungsverbot

Nr. 3 Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Nr. 4 Schutz von Pflanzen

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

Far die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufihrende Artenschutzprifung (ASP, vgl.
Kap. 1.4) durch die Untere Landschaftsbehérde (Stadt Dusselorf) wurde ein

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (NORMANN, November 2016).
Im Fokus der ASP stehen die Artengruppen Vogel (Aves) und Saugetiere (Mammalia | hier:
Fledermause).

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf Kapitel 6.3, den
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (NORMANN, November 2016) und den Umweltbericht (Teil
B der Begriindung) verwiesen.
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5.5 Schutzgut Pflanzen

Auf der Basis einer durchgeflihrten Ortsbegehung (Mai 2014, Nachbegehungen 2015) wird
das Plangebiet hinsichtlich seiner Biotoptypen und Nutzungsstrukturen beschrieben und
beurteilt.

In dem Lageplan ,,Vegetations- und Nutzungsstrukturen“ (sieche Anhang) sind die kartierten
Biotoptypen und Nutzungen im Betrachtungsraum dargestellt.

Das gesamte stadtebauliche Umfeld ist seit etwa 1887 historisch gewachsen. Die in der
Vergangenheit jahrzehntelangen industrieellen und gewerblichen Nutznungen haben im
Plangebiet ihre Spuren hinterlassen.

Im Bebauungsplangebiet existiert nur ein geringer Anteil an 6kologisch wertvollen Biotoptypen.
Es handelt sich um Baumgruppen und Einzelbdume. Im nérdlichen Teilgebiet steht u.a. eine
Baumgruppe aus alteren Birken, Ahorn und Kastanien.

An der Witzelstralle im Bereich der ehemaligen Werkszufahrt stehen in erster Linie Linden
und die grof3kronige Platane als Solitarbaum.

Am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes im Eckbereich an der Varnhagenstralle
stehen altere Kastanien sowie ein nicht mehr erhaltenswerter Bergahorn.

Flachige Geholzbestande befinden sich lediglich im Siden und Norden des Plangebietes.
Ansonsten dominiert der Anteil an versiegelten Flachen mit Gebauden, Industriehallen und
Fahr- und Lagerflachen ohne ékologische Wertigkeit (siehe auch Fotodokumentation, Foto 1 -
14).

Planungsrelevante Horste und Baum- bzw. Bruthdhlen i.S. § 64 Abs. 1 Punkt 3
Landschaftsgesetz-NW werden in dem Artenschutzrechlichen Fachbeitrag (NORMANN,
November 2016) dargestellt.

Folgende Biotoptypen kdnnen im Plangebiet unterschieden werden (in Anlehnung an die
Arbeitshilfe der LANUV NRW, Numerische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung
in NRW, 2008):

- Versiegelte Flache (Gebaude, Stralten, Wege, engfugiges Pflaster, Mauern etc.)
Biotop-Code: 1.1
Biotopwert: O (keine 0kologische Wertigkeit)

- Versiegelte Flache mit nachgeschalteter Versickerung des Oberflaichenwassers
oder baumbestandene versiegelte Flachen
Biotop-Code: 1.2
Biotopwert: 0,5 (sehr geringe 6kologische Wertigkeit)

- Teilversiegelte oder unversiegelte Betriebsflaichen (wassergebundene Decke,
Schotter, Kies, Sandflachen)
Biotop-Code: 1.3
Biotopwert: 1 (sehr geringe 6kologische Wertigkeit)
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- Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50% heimischen Geholzen
Biotop-Code: 4.3
Biotopwert: 2 (geringe 6kologische Wertigkeit)

- Industrie bzw. Siedlungsbrachen (Geholzanteil < 50%),
auf i.d.R. versiegelten Flachen mit Humusauflage
Biotop-Code: 5.1
Biotopwert: 3 (geringe 6kologische Wertigkeit)

- Geholzstreifen / Geholzbrache (mit lebensraumtypischen Geholzanteilen < 50%)
Biotop-Code: 7.1
- Biotopwert: 4 (mittlere 6kologische Wertigkeit)

- Geholzstreifen, Hecken (mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen = 50%)
Biotop-Code: 7.2
- Biotopwert: 5 (mittlere 6kologische Wertigkeit)

- Baumgruppen / Einzelbdume
Biotop-Code: 7.3/7.4
Biotopwert: 3 — 5 (mittlere dkologische Wertigkeit)
Baume (siehe Baumkataster, Tab. 1)

Foto 1: Platane (r.8) - Blcung Witzelstrale
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Foto 2: Platane (r. 58) — Blick von der Witzelstra[&

Foto 3: Blick auf die ehemaligen Betribéchen im Bereich der Verwaltungsbegéude
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Foto 4 + 5: Blick auf die n('jrdlihe, in der Peripherie baumibestellte Griinflache
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Foto 6: Kastanie (Nr. 46) an der westlichen Plangebietsgrenze
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ger- und Btriesflachen
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Foto 9 + 10: Ehemalige Lager- und Betriebsflachen im Westen und Siiden Plangebiets
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Foto 12: Blick auf die ehemaligen Bewegungsflachen im Siden des Plangebiets
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Baumkataster / Ermittlung und Bewertung des Baumzustands (2012)

Der Baumbestand wurde bereits in 2012 flr das seinerzeit durchgefiihrte Werkstattverfahren
erfasst und bewertet.

Als Bewertungsgrundlage fir die kartierten Baume dienten die 5 stufigen ,Empfehlungen fir
die Beurteilung von Baumen in der Stadt* der GALK (Gartenamtsleiterkonferenz, 2002)
Arbeitskreis Stadtbdume. Zur besseren Ubersichtlichkeit wurde im vorliegenden Fall lediglich
eine dreistufige Einschatzung (,Ampelbewertung“) vorgenommen:

Kategorie 1 (Grln) = gesund bis leicht geschadigt
Kategorie 2 (Gelb) mittelstark geschadigt
Kategorie 3 (Rot) stark geschadigt bis abgestorben

Nachfolgend werden die unterschiedlichen Kriterien kurz erlautert.

Kategorie 1 (gesund bis leicht geschadigt)

Zustand: gesunde bis leicht geschadigte Baume
Wachstum und Entwicklung sind arttypisch - ausreichend
Funktionserfillung voll bis leicht eingeschrankt
gute bis nachlassende Vitalitat

Krone: Zuwachs, Kronenaufbau, Verzweigung und Belaubung arttypisch und voll bis
ausreichend bis leicht eingeschrankt mit fehlenden Feinstasten und lichter
Belaubung

Starkaste- + Stamm: art- und alterstypischer Zuwachs in Dicke und Hohe, gute Wundiber-wallung,
keine Rindenschaden bis zu leichten Einschrankungen der o.g. Kriterien

Kateqgorie 2 (mittelstark geschadiqgt)

Zustand: Wachstum und Entwicklung gestort
Funktionserfillung deutlich beeintrachtigt
Vitalitat eingeschrankt bis erheblich eingeschrankt

Krone: schwachwiuchsig, bis sehr schwachwtichsig,
absterbende Zweige und Aste,
beginnende Vergreisung,
durchsichtig, schittere Belaubung, kleine Blatter, friiher Laubfall

Starkaste + Stamm: Nachlassen des Zuwachses in Dicke und Hohe,
schwache Wunduberwallung, Rindenverletzungen bis max. 30 %

Kategorie 3 (stark geschadigt bis abgestorben)

Zustand: Wachstum und Entwicklung erheblich gestort,
Funktion schwer beeintrachtigt,
Vitalitat nicht mehr ausreichend bis kaum oder nicht mehr feststellbar

Krone: fast oder vollstandig abgestorben,
kimmerliche Restbelaubung oder keine

Starkaste + Stamm:  kein Dicken- und Héhenwachstum, keine Wunduberwallung, Rindenverlust mehr
als 50 %
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Kartierungsergebnisse 2012 / 2014 / 2015

Insgesamt wurden 111 Baume aus 14 Gattungen erfasst. Hiervon unterliegen 76 Baume der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf.

1. Acer Ahorn

2. Aesculus RolRkastanie
3. Betula Birke

4. Carpinus Hainbuche
5. Fraxinus Esche

6. Platanus Platane

7. Populus Pappel

8. Prunus Kirsche

9. Salix Weide

10. Sambucus Holunder
11. Taxus Eibe

12. Tilia Linde

13. Tsuga Hemlocktanne
14. Ulmus Ulme

Den gréften Bestand stellen Ahorn, Birke und Kastanie.

Die Bestandsaufnahme und —bewertung ist im Lageplan ,Vegetations- und
Nutzungsstrukturen® im Anhang dokumentiert.

Der Baumbestand liegt weitestgehend in der Peripherie des Plangebietes. Lediglich im Norden
und Suden des Plangebietes stehen die erfassten Baume innerhalb von ehemals primar
,<gartnerisch® genutzten Grunflachen.

Vitalitat der Bdume:

Ca. 85% (94 Stuck) kdnnen der Kategorie 1, 12,5 % (14 Stlck) der Kategorie 2 und lediglich
ca. 2,5% (3 Stlck) der Kategorie 3 zugeordnet werden.

Bei dem sehr hohen Anteil der Baume der Kategorie 1 gilt es mit Blick auf die stadtebaulichen
Entwirfe insbesondere auch das Alter und die Baumart zu berlcksichtigen.

So ist z.B. der Verlust von Baumen mit geringem Baumholz (Alter bis ca. 30 Jahre /
Stammumfang bis ca. 80cm) leichter ersetzbar, wie der Verlust von stadtbildpragenden
Baumen mit mittlerem Baumholz (Alter ca. 30 - 60 Jahre / Stammumfang 80 - 160cm) oder gar
starkem Baumholz (z.B. Platane — Nr. 58, Alter ca. 110 Jahre / Stammumfang 4,20m).

Ferner sind z.B. Pappeln, Weiden und Birken zwar raschwlchsigere, aber aufgrund ihrer
kirzeren Lebenserwartung geringwertigere Baumarten als z.B. Linden, die mehrere hundert
Jahre alt werden kdnnen.

Das folgende Baumkataster (Tabelle 1) ist nach den =zukinftigen Teilgebieten bzw.
Nutzungsflachen differenziert.

Schadstufe 1 (gesund bis leicht geschadigt)
Schadstufe 2 (mittelstark geschadigt)
N | Schadstufe 3 (stark geschadigt bis abgestorben)

|:| Baum unterliegt nicht der Baumschutzsatzung
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1 2 3 4 5 6
Nr./ Baumart Umfang Héhe Krone Bemerkungen
Schad- (Durchmesse
stufe (inm) (inm) rinm)
W1 — Gebiet
65 Birke 1,80 16,0 13,0
66 Birke 1,06 18,0 12,0 | 2-stdmmig
W2 — Gebiet
(keine)
W3 — Gebiet
(keine)
W4 — Gebiet
(keine)
W5 — Gebiet
6 Kastanie, weil3blihend 1,30 14,0 10,0
6a | Pappel <0,80 8,0 8,0 | mehrstammig
7 Kastanie, weil3bliihend 1,70 14,0 12,0
8 Kastanie, weil3blihend 1,65 15,0 12,0
W6 — Gebiet
(keine)
W7 — Gebiet
30 Bergahorn 0,87 12,0 8,0
31 Platane 1,75 17,0 15,0
32 Platane 1,23 18,0 10,0
33 Platane 1,18 17,0 14,0
1
(keine)
fdway —
23 Birke 1,00 16,0 6,0
23a Hainbuche 0,42 4.0 4.0
23b Hainbuche 0,42 6,0 3,0 | 2-stammig
24 Hainbuche 1,10 16,0 13,0
24a Birke 0,65 9,0 3,0
24b Hainbuche 0,84 8,0 8,0
24c Hainbuche 0,76 6,0 6,0
24d Hainbuche 0,85 6,0 6,0
24e Hainbuche 0,58 8,0 4.0
25 Bergahorn 1,05 12,0 8,0
26 Bergahorn 0,70 10,0 6,0 | 2-stammig
26a | Kirsche 0,82 12,0 4,0
26b | | Pappel 0,35 10,0 2,0
26¢ Blutbuche 0,35 8,0 6,0 | mehrstdmmig
26d Blutbuche 0,45 8,0 7,0 | 2-stammig
26e | Vogelbeere 0,40 8,0 7,0
27 Pappel 1,00 17,0 6,0
Tab. 1: Baumkataster - Bestand
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Fortsetzung Tab. 1

Nr./ Baumart Umfang Héhe Krone Bemerkungen
Schad- (Durchmesse
stufe (inm) (inm) rinm)
fdway —
27a | Eiche 0,38 6,0 4,0
27b | Bergahorn 0,30 10,0 4,0
27¢ Bergahorn 0,45 10,0 4.0
27d Laubbbaum <0,80 7,0 5,0 | mehrstdmmig
27e | Eiche 0,40 6,0 4.0
27f Pappel 0,30 6,0 3,0
27g Eiche 0,40 8,0 4,0 | 2-stdmmig
27h Pappel 0,65 14,0 5,0
27i Walnuss 0,40 8,0 5,0
27j Pappel 0,45 10,0 4.0
27k Pappel 0,55 10,0 3,0
271 Pappel 0,35 8,0 2,0
27m | Pappel 0,40 5,0 3,0
28 Birke 0,85 15,0 10,0
28a | Blutbuche 0,40 8,0 6,0 | mehrstdmmig
28b Hainbuche 0,25 5,0 4.0
28¢c Hainbuche 0,25 5,0 4.0
28d Laubbaum 0,60 7,0 4.0
29 Kastanie, rotbliihend 1,90 15,0 12,0
29a | Bergahorn 0,40 12,0 4,0
29b | Bergahorn 0,45 14,0 7,0
29c | Bergahorn 0,35 12,0 3,0
dosh —
10 Bergahorn 0,60 12,0 10,0 | 2-stdmmig
10a | | Bergahorn 0,85 12,0 9,0
10b | Bergahorn 0,65 13,0 9,0
10c | Bergahorn 0,45 13,0 9,0
10d Bergahorn 0,65 12,0 10,0
10e Bergahorn 0,80 12,0 10,0
10f Bergahorn 0,80 10,0 10,0
10g Bergahorn 0,60 12,0 7,0
1 Kastanie, weil3bliihend 1,50 14,0 11,0
- Kastanie, weil3bliihend 1,90 5,0 --- | abgestorben
12 Kastanie, weil3bliihend 1,20 14,0 10,0
13 Spitzahorn 1,30 15,0 12,0
14 Bergahorn 1,30 14,0 11,0
15 Kastanie, weifl3blihend 1,70 14,0 12,0
16 Kastanie, weifl3blihend 1,85 15,0 11,0
17 Kastanie, weifl3blihend 1,35 15,0 11,0
18 Spitzahorn 1,05 14,0 11,0
19 Kastanie, weifl3blihend 1,60 14,0 11,0
20 Spitzahorn 1,20 15,0 11,0
21 Birke 1,35 11,0 14,0
22 Hainbuche 1,45 12,0 12,0
MI-Gebiet . 1
70 Buche 1,88 14,0 11,0
Tab. 1: Baumkataster - Bestand
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Fortsetzung Tab. 1

Nr./ Baumart Umfang Héhe Krone Bemerkungen
Schad- (Durchmesse
stufe (inm) (inm) rinm)
GEe 1 — Gebiet
35 Linde 1,39 19,0 14,0
40 Bergahorn 0,60 19,0 9,0 | 3-stammig
41 Bergahorn 0,72 10,0 11,0 | 3-stdmmig
42 Esche 0,95 12,0 11,0
B8 | Bergahorn 0,96 12,0 7,0 | 4-stammig
44 Bergahorn 0,84 13,0 9,0 | 4-stdmmig
45 Ahorn 0,80 14,0 9,0 | 4-stdmmig
46 Kastanie 2,22 16,0 15,0
47 Kastanie, weil3bliihend 2,01 18,0 13,0
48 Bergahorn 1,30 16,0 13,0
53 Birke 1,35 17,0 17,0
54 Birke 1,00 15,0 11,0
55 Birke 1,73 20,0 14,0
56 Birke 1,25 18,0 13,0
57 Birke 1,58 16,0 14,0
GEe 2 — Gebiet
59 Silberahorn 1,62 16,0 14,0
60 Silberahorn 1,55 15,0 14,0
61 Silberahorn 1,75 13,0 15,0
62 Holunder 1,75 7,0 6,0
63 Weide 0,90 7,0 9,0
| B8 | Silberahorn 0,88 8,0 8,0
Verkehrsflachen
1 Birke 1,50 15,0 14,0
2 Kastanie, weillblihend 0,80 15,0 10,0 | 2-stdmmig
3 Pappel 0,93 20,0 9,0 | 2-stdmmig
4 Birke 1,17 20,0 9,0
5 Pappel 1,95 20,0 12,0
9 Kastanie, weil3blihend 1,30 14,0 10,0
34 Linde 1,45 17,0 13,0
36 Linde 1,62 20,0 15,0
37 Linde 1,60 19,0 14,0
38 Hemlocktanne 1,07 12,0 9,0
38a Eibe <0,80 - -
39 SuRkirsche 1,02 7,0 10,0
49 Birke 0,94 15,0 13,0
50 Birke 1,78 16,0 12,0
51 Birke 1,08 15,0 11,0
52 Kastanie, rotbliihend 2,03 15,0 18,0
58 Platane 4,20 22,0 30,0
68 Bergahorn <0,80 - -
69 Birke < 0,80 - -
Tab. 1: Baumkataster - Bestand

Schadstufe 1 (gesund bis leicht geschadigt)
Schadstufe 2 (mittelstark geschadigt)
N | Schadstufe 3 (stark geschadigt bis abgestorben)

|:| Baum unterliegt nicht der Baumschutzsatzung
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5.6 Schutzgut Landschaft (Stadtbild)

Im Rahmen des Schutzgutes Landschaft wird in erster Linie das ,Landschaftsbild“ beschrieben
und bewertet.

Das Plangebiet liegt jedoch in einem bereits intensiv bebauten Ortsteil bzw. im
Geltungsbereich von Bebauungsplanen. Daher steht im Vordergrund der Betrachtungen das
,2Stadtbild“.

Eine naturfremde Wirkung geht insbesondere von den vorhandenen Industrie- und
Gewerbebauflachen und den umliegenden Verkehrstrassen aus.

Das Plangebiet ist von mehreren gro3en zusammenhangenden Nutzungsgebieten umgeben.
Im Osten befindet sich ein Behdrden- und Bildungszentrum, dahinter der Stdpark, ein grofder
zusammenhangender Freiraum der durch die Bundesgartenschau 1987 entstanden ist. Im
Suden erstreckt sich die Heinrich-Heine-Universitat mit dem Uniklinikum und dem zentralen
Campus. Im Westen und Norden schlieRen sich dichte Wohnbebauung mit kleineren
Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten an, wobei an vielen Stellen die friheren bzw. aktuellen
industriellen und gewerblichen Nutzungen, heute von Wohnbebauung umschlossen, noch
erkennbar sind.

Auch wenn das Plangebiet z.Zt. fir Dritte nicht zugdnglich ist, so kann der Baumbestand im
Plangebiet als stadtbildprdgend angesprochen werden. Zusammenhangende verbrachte
Grun- bzw. Freiflachen bestehen im Norden und Siden des Plangebietes (siehe Lageplan
»vVegetations- und Nutzungstrukturen/ Anhang, Foto 1 - 14 / Kap. 5.5).
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6 DARSTELLUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
6.1 Schutzgiiter Boden / Wasser

Das Plangebiet wurde urspringlich gewerblich und industriell genutzt. Nahezu fir das
gesamte Plangebiet sind verflllte, anthropogen veranderte Bodenbereiche gegeben.

Im Plangebiet befinden sich Altstandorte (siehe Kap. 5.1).

Eine Auswertung der Baugrunduntersuchungen und Analysen im Hinblick auf das
ausgearbeitete Nutzungskonzept und eine Ableitung von geeigneten Sanierungsmafinahmen
steht noch aus und erfolgt im weiteren Verfahren. In Abhangigkeit vom Ergebnis dieser
Neubewertung sind im Plangebiet ggf. weitergehende Untersuchungen gemal} Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erforderlich.

Mit Verweis auf die Bodenuntersuchung, die Gefdhrdungsabschatzungen Boden und
Grundwasser (DR. TILLMANS CONSULTING GMBH, 2014/2015), den Umweltbericht (Teil B der
Begriindung) und Kapitel 10.2 des Grinordnungsplans (Malnahmen zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffsfolgen) kann auf eine weitere Betrachtung im Rahmen des
vorliegenden Grunordnungsplans verzichtet werden.

Mit der vorgesehenen Ausweisung der baulichen Nutzung liegt fur die zukunftige Versiegelung
die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bei 0,3 bis 0,5 fur Allgemeine Wohngebiete, bei 0,6 fir Mischgebiete und bei 0,8 bei
Gewerbegebieten.

Bereits heute kdnnen ca. 81% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt” angesprochen
werden. Das entspricht in etwa den Vorgaben der rechtskraftigen Bebauungsplane (vgl.Kap.
3.2.2), wonach eine Versiegelung von 80% zulassig ist.

Durch die o.g. Grundflachenzahlen wird sich der Versiegelungsgrad nicht unerheblich
reduzieren. Zukinftig sind ca. 61% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt* (siehe auch
Kap. 11.2 ,Versiegelungsbilanz®) anzusprechen. Hierbei gilt es aber auch die zuldssigen, mit
Tiefgaragen unterbauten Grinflachen zu bericksichtigen.

6.2 Schutzgiter Klima / Luft

Klima

Die geplante Uberwiegende Umnutzung und Neugestaltung als Wohnbauflache mit
erganzenden Mischgebiets- sowie Gewerbeflachen birgt die Chance einer deutlichen
lokalklimatischen Aufwertung des Plangebietes. Insbesondere fir die geplante Wohnnutzung
wird zur Verbesserung des Bioklimas und zur Verminderung der Ausbildung von ,Hitzeinseln*
ein hoher Durchgriinungsgrad angestrebt.
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Daruber hinaus sollten folgende MalRnahmen, die zur Verbesserung der thermischen Situation
des Plangebietes beitragen und sich gunstig auf den klimatischen Nahbereich auswirken, in
den textlichen Festsetzuntgen aufgenommen werden (vgl. auch Kap. 5.3):

- Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° sind, abgesehen von Flachen, die fir den
Brandschutz vorgesehen sind, dauerhaft mindestens extensiv zu begrunen.

- Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen.

- Samtliche nicht bebauten Teilflachen sind zu begrinen, insbesondere auch mit
schattenspendenden Laubbaumen.

- Oberirdische Stellplatze sind mdglichst durch mittel- bis grof3kronige Laubbdume zu
beschatten.

Lufthygiene

Weder kunftige Gebaudemassen und -stellungen noch die Dimensionierung der
ErschlieBungsstrallen, und somit die hier zu erwartenden Verkehrsstrome, geben Anlass zur
Sorge, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV im Plangebiet kunftig Uberschritten werden.

Gegenwartig kann davon ausgegangen werden, dass keine Ilufthygienische
Minderungsmafinahmen im Bebauungsplan textlich festgesetzt werden mussen.

Mit Verweis auf den Umweltbericht (Teil B der Begrindung) wird hier auf eine weitere
Betrachtung verzichtet.

6.3 Schutzgut Pflanzen / Tiere

Die Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich durch die grundsatzliche Neuordnung des
Plangebiets als Wohnbauflachen mit erganzenden Mischgebiets- und Gewerbeflachen.

Trotz der heute bereits Uberwiegend anthropogen Uberformten Flachen (Gewerbe- und
Inustrieflachen), sind Eingriffe in den Baumbestand und in einzelne Biotoprelikte gegeben.

Die Intensitat dieser Eingriffe ist abhangig vom Wert des Lebensraumes, dessen rechnerische
Ermittlung in Kap. 7.2 dargelegt wird.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 03/003 fuhrt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu erheblichen Eingriffen im Sinne der Definition des § 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Das Bebauungsplangebiet ist durch Gebdude und Fahr- und Lagerflachen fast vollstandig
versiegelt. Grunflachen mit Gehdlz- und Baumbestanden befinden sich nur in Randlagen auf
ca. 5 % des Plangebietes. Mogliche Vegetationsverluste kdnnen durch Neupflanzungen in den
zukinftigen Verkehrsflachen und Baugebieten ausgeglichen werden.

Die Versiegelungsbilanz wird sich nach derzeitigem Kenntnisstand positiv verandern. Teilweise
kann vorhandener Baumbestand in die geplante 6ffentliche Grinflache am sidlichen Rand
integriert werden.
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Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Im Bebauungsplangebiet
besteht bereits Baurecht (siehe Kap. 3.2.2 und 7.2).

Da mit dem Bauleitplan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare Eingriffe
aufgrund der baurechtlichen Beurteilung bisher schon zulassig waren, besteht im vorliegenden
Fall keine Ausgleichspflicht fir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 62
Landschaftsgesetz-NW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz.

Planungsrelevante Horste und Baum- bzw. Bruthohlen i.S. § 64 Abs. 1 Punkt 3
Landschaftsgesetz-NW wurden bei den durchgefuhrten Geldndebegehungen nicht
festgestellt.

Im Verlauf der im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags durchgeflihrten Kartierung
(2014) konnten lediglich 21 besonders geschultzte europaische Vogelarten nachgewiesen
werden. Nur eine der nachgewiesenen Arten (Wanderfalke) ist zudem streng geschitzt und
gilt in NRW als planungsrelevante Art (MUNLYV 2008).

Der Wanderfalke konnte jedoch ohne jeglichen Bezug zum Untersuchungsgelande nur
Uberfliegend beobachtet werden. Ein Brutplatz oder Nahrungshabitat ist nicht betroffen. Mit
der Bachstelze und dem Haussperling traten zwei Brutvogelarten auf, die in Vorwarnlisten
(SUDBECK et al. 2009, SUDMANN et al. 2011) gefuhrt werden. Sie sind daher von lokalem

Interesse.

Durch die projektieren Baumafinahmen verléren vor allem haufigere Vogelarten urbaner
Lebensraume Brutplatze und Nahrungshabitate.

Diese konnten in Abhangigkeit zur Ausgestaltung der Eingrinung der Untersuchungsflache
nach der Neubebauung an gleicher Stelle wieder entstehen.

Die nachtlichen Detektor- und Horchboxkartierungen erbrachten Nachweise der Rauhaut- und
der Zwergfledermaus.
Die Rauhautfledermaus konnte lediglich im September durchziehend nachgewiesen werden.

Zwergfledermause jagen im Untersuchungsgebiet auch in kleineren Gruppen regelmafig und
anhaltend. Insbesondere werden die Gehdlzstrukturen am Nord- und Sudrand des
Untersuchungsgebiets bejagt. Hier finden sich glnstige Geholzstrukturen, die
Insektenreichtum generieren. Vor allem in der zweiten Kartierungshalfte fand zwischen den
Individuen der Zwergfledermaus soziale Interaktion statt. Es waren regelmaldig Sozialrufe zu
vernehmen.

Durch die projektierten BaumalRnahmen verlére die lokale Zwergfledermaus-Population ein
gunstiges, tradiertes Jagdrevier.
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Gebaude- (Zwergfledermaus) und Baumhdhlenquartiere (Rauhautfledermaus) konnten
allerdings bei den durchgefiihrten Begehungen nicht belegt bzw. nachgewiesen werden (vgl.
auch Artenschutzrechlicher Fachbeitrag / NORMANN, November 2016), sind aber dennoch zu
vermuten.

Soziale Interaktion zwischen den Individuen deutet darauf, dass die Industriebrache uber ihre
Funktion als Nahrungshabitat hinaus eine Bedeutung, z.B. als Balzarena (Zwergfledermaus)
hat.

Die Rauhautfledermaus ware durch den Verlust von einem auf dem Durchzug genutzten
Nahrungshabitat und dem potenziellen Verlust von Baumhdhlenquartieren betroffen.

Durch geeignete MalRnahmen konnten die durch die geplante stadtebauliche Neuordnung
ausgelosten Beeintrachtigungen minimiert werden, so dass es mittelfristig nicht zur
Verschlechterung der Lebensbedingungen der lokalen Fledermauspopulationen kommt.
Maflnahmen zur Integration des Artenschutzes in die Planung werden im folgenden Kapitel 9.4
aufgezeigt.

Die einzelnen Betroffenheiten der wertgebenden, planungsrelevanten Tierarten werden in dem
vorliegenden Artenschutzrechlichen Fachbeitrag (NORMANN, November 2016) ausfuhrlich
beschrieben und bewertet.

Die eigentliche Artenschutzprifung (ASP) im Bauleitplanverfahren erfolgt durch die zustandige
Fachbehorde, die Untere Landschaftsbehdérde der Stadt Disseldorf (siehe auch Teil B der
stadtebaulichen Begriindung).

6.4 Schutzgut Landschaft

Wie bereits mehrfach angesprochen, wurde das Plangebiet urspringlich gewerblich und
industriell genutzt.

Im Vordergrund der Betrachtungen stehen die nicht vermeidbaren Eingriffe in die, das
Plangebiet noch prédgenden Geholzstrukturen (vgl. Schutzgut Pflanzen) und die zukilnftige
Einbindung des Plangebiets in die umliegenden Stadtquartiere (Ein- bzw. Durchgriinung).

Gemall § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten,
s,unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen
(Ersatzmallnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts
in _dem betroffenen Naturraum in_gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.”
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Die geplante Uberwiegende Umnutzung und Neugestaltung des Plangebiets als
Wohnbauflachen mit erganzenden Mischgebiets- sowie Gewerbeflachen birgt durchaus die
Chance einer deutlichen stadtebaulichen und griinordnerischen Aufwertung des Plangebietes.

Charakteristisch fur das stadtebauliche Konzept sind die o6ffentliche Grinflache
(Zweckbestimmung Kinderspielplatz) im Siden Plangebiets und der zentrale Quartiersplatz.

Fir die geplanten Wohngebiete wird ferner ein hoher Durchgriinungsgrad (inkl. Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen) angestrebt.

Alle o6ffentlichen und privaten Griin- und Freifldchen sowie Planstrallen des Plangebietes
sollen mit (schattenspendenen) Laubbdumen und weiteren Begriinungselementen gegliedert
und untereinader vernetzt werden.

Erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen kdnnen somit ausgeschlossen werden.
Im vorliegenden Grinordnungsplan wird auf eine rechnerische Eingriffsermittlung (Stadtbild)
verzichtet.
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7 ERMITTLUNG DES UMFANGS ERFORDERLICHER
KOMPENSATIONSFLACHEN

71 Vorgehensweise und Methodik

Die Bestimmung des 0&kologischen Eingriffes sowie die Festlegung von
KompensationsmalRnahmen / -flachen (Kap. 7.2) erfolgt in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmalRnahmen bei
der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bebauungsplanen®
(Landesregierung NRW, 1996 / 2001) bzw. der fortgefiihrten Fassung der LOBF (heute:
LANUV). ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW*
(Recklinghausen, Marz 2008).

7.2 Kompensationsflachenbedarf fiir Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts

Tabelle 2 stellt den erforderlichen Mindestumfang der KompensationsmalRnahmen (Ermittlung
des  Okologischen  Eingriffswertes) dar. Die  Bilanzierung erfasst samtliche
Flacheninanspruchnahmen ( = Geltungsbereich Bebauungsplan).

Zu jedem Biotoptyp werden Code (Spalte 1), Biotoptyp (Spalte 2), FlachengroRe (Spalte 3)
und der der Biotoptypenwertliste enthommene Grundwert (Spalte 4) in der Tabelle 2
aufgefihrt.

Der 6kologische Einzelflachenwert (Spalte 7) des jeweiligen Biotoptyps errechnet sich aus der
Multiplikation der Flache (Spalte 3) mit dem Grundwert (Spalte 4, u.U. dem Beeintrachtigungs-
bzw. Korrekturfaktor / Spalte 5 bzw. 6).

Die Aufsummierung samtlicher Einzelflachenwerte der Spalte 7 ergibt den Gesamtflachenwert,
der den aktuellen 6&kologischen Wert des Untersuchungsraumes fir Naturschutz und
Landschaftspflege abbildet.

Bei der Eingriffsermittlung gilt es das bestehende Planungsrecht (siehe Kap. 3.3.2) zu bertck-
sichtigen.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Im Bebauungsplangebiet
besteht Baurecht nach Bebauungsplan Nr. 5474/036 und nach § 34 BauGB. Da mit dem
Bauleitplan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare Eingriffe aufgrund der
baurechtlichen Beurteilung bisher schon zulassig waren, besteht im vorliegenden Fall keine
Ausgleichspflicht fir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Unter Berucksichtigung des bestehenden Planungsrechts (vgl.Kap. 3.2.2) ware eine
Versiegelung von 80% zulassig.

Zur Uberprifung bzw. Dokumentation der ékologischen Wertigkeit wird dennoch der Status-
Quo okologisch bewertet und der Planung (siehe Kap. 9.5) gegenubergestellt, differenziert
nach den zukunftigen Teil- bzw. Nutzungsflachen.
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Ausgangszustand
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert A Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
(It. Biotop- (It. Biotop.-liste) | korrek- wert (Sp 3 xSp 6)
typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) turfaktor (Sp 4 xSp 5)
WA1 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 1.760 0 - 0 0
1.1/5.1 | Versiegelte Flache / In- 780 1,5 1,5 1.170
dustriebrache mit Vege-
tation
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 75 2 - 2 150
Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation
4.3/5.1 |Zier- und Nutzgarten / 72 3 3 216
Industriebrache mit
Vegetation
7.4 Laubbaume, (2 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(2.687 m’) (1.536)
WA2 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 1.165 0 - 0 0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 135 2 - 2 270
Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation
(1.300 m’) (270)
WAS3 - Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 1.172 0 - 0 0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 1.242 2 - 2 2.484
Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation
(2.414 m’) (2.484)
WA4 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 71 0 - 0 0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 934 2 - 2 1.868
Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation
(1.005 m°) (1.868)
WAS - Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 1.217 0 - 0 0
1.3/5.1 [Industriebrache mit 837 2 2 1.672
Vegetation
7.1/7.2 | Hecke, Geholzstreifen, 262 4 - 4 1.948
Geblisch mit lebens-
raumtypischen
Gehdlzanteilen
7.4 Laubbaume, (4 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(2.316 m’) (3.620)
Zwischensumme: 9.778 Pkte

Tab. 2: Okologischer Wert — Status-Quo

NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB
N:\14_06-10\1408_Wilma-WitzelstraBe_oeffentliches-Gruen\1408_GOP-ASP_2016-11-22\1408_1.gop_2016-11-22.doc

Stand: 11/16



Bebauungsplan Nr. 03 / 003 ,,Siidwestlich WitzelstraBe“
(Diisseldorf Bilk)
Griinordnungsplan (GOP Ill) Seite 55 von 92

Fortsetzung Tab. 2

Ausgangszustand
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert A Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
(It. Biotop- (It. Biotop.-liste) | korrek- wert (Sp 3 xSp 6)
typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) turfaktor (Sp 4 xSp 5)
Ubertrag: 9.778 Pkte
WAG6 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 4.662 0 - 0 0
1.3/5.1 | Industriebrache mit 151 2 2 302
Vegetation
(4.813 m?) (302)
WAT7 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 5.277 0 - 0 0
4.3/5.1 |Zier- und Nutzgarten / 95 3 3 285
Industriebrache mit
Vegetation
1.3/5.1 | Industriebrache mit 783 2 2 1.566
Vegetation
71 Hecke, Geholzstreifen, 353 3 3 1.059
Gebusch mit lebens-
raumtypischen
Geholzanteilen < 50%
7.4 Laubbaume, (4 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(6.508 m’) (2.910)
1.1 Versiegelte Flache 2.601 0 - 0 0
4.3 Zier- und Nutzgarten 281 3 3 843
7.4 Laubbaume, - - -
siehe Kap. 7.4
(2.882 m’) (843)
GEe1 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 623 0 - 0 0
4.6/5.1 |Extensivrasen / Indus- 1.464 4 4 5.856
triebrache mit Vegetation
7.1/7.2 | Hecke, Geholzstreifen, 938 4 - 4 3.752
Gebusch mit lebens-
raumtypischen
Geholzanteilen
7.4 Laubbaume, (15 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(3.025 m°) (9.608)
Zwischensumme: 23.441 Pkte

Tab. 2: Okologischer Wert — Status-Quo
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Fortsetzung Tab. 2

Ausgangszustand
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert A Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
(It. Biotop- (It. Biotop.-liste) | korrek- wert (Sp 3 xSp 6)
typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) turfaktor (Sp 4 xSp 5)
Ubertrag: 23.441 Pkte
GEe2 — Gebiet
(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 1.278 0 - 0 0
1.1/5.1 | Versiegelte Flache / In- 137 1,5 1,5 206
dustriebrache mit Vege-
tation
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 126 2 - 2 252

Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation

4.3/5.1 | Zier- und Nutzgarten / 298 3 3 894
Industriebrache mit
Vegetation

7.1/7.2 | Hecke, Geholzstreifen, 397 4 - 4 1.588

Gebiisch mit lebens-
raumtypischen
Geholzanteilen

7.4 Laubbaume, (6 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(2.236 m’) (2.940)
1.1 Versiegelte Flache 365 0 -—- 0 0,0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 622 2 - 2 1.244

Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation

(987 m°) (1.244)
4.6 Extensivrasen 1.069 4 4 4.276
7.4 Laubbaume, (39 Stck, - - -
siehe Kap. 7.4 Erhalt)
(1.069 m°) (4.276)
1.1 Versiegelte Flache 114 0 - 0 0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 179 2 - 2 358
Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation
4.6/5.1/ |Extensivrasen / Indus- 876 4 4 3.504
7.2 triebrache mit Vegetation
7.4 Laubbaume, (10 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(1.169 m°) (3.862)

Zwischensumme: 35.765 Pkte

Tab. 2: Okologischer Wert — Status-Quo
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Fortsetzung Tab. 2

Ausgangszustand
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert A Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
(It. Biotop- (It. Biotop.-liste) | korrek- wert (Sp 3 xSp 6)
typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) turfaktor (Sp 4 xSp 5)

Ubertrag: 35.765 Pkte

Verkehrsflachen

(gem. B-Plan)
1.1 Versiegelte Flache 5.095 0 - 0 0
1.3/5.1 | Teil- oder unversiegelte 1.638 2 - 2 3.276

Betriebsflachen / Indus-
triebrache mit Vegetation

4.3/5.1 |Zier- und Nutzgarten / 533 3 3 1.599
Industriebrache mit
Vegetation

4.6/5.1 |Extensivrasen / Indus- 234 4 4 936
triebrache mit Vegetation

7.1/7.2 | Hecke, Geholzstreifen, 667 4 4 2.668

Gebiisch mit lebens-
raumtypischen
Geholzanteilen

7.4 Laubb&ume, (17 Stck) - - -
siehe Kap. 7.4
(8.167 m’) (8.479)
Geltungsbereich B-Plan: ~ 40.578 m”
Gesamtflachenwert A: 44.244
(Summe Sp 8) Punkte
Tab. 2: Okologischer Wert — Status-Quo
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7.3 Kompensationsflachenbedarf fiir Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes

Im vorliegenden Fall wird auf eine rechnerische Eingriffsermittiung Landschaftsbild (hier
Stadtbild) verzichtet.

Durch die Festsetzung von strukturreichen Grunflachen und umfangreichen Baumpflanzungen
im Inneren des Plangebiets, werden die projektierten Baukdrper in das ohnehin im Wandel
befindliche Stadtbild eingebettet.

Somit kdnnen erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.
Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf Kap. 5.6 und 6.4 verwiesen.

7.4 Kompensationsbedarf fiir Baumverluste

Das folgende Baumkataster (Tab. 3) erfasst samtliche Baumverluste.

Die Baume Nr. 11a-21, 23-29¢, 37, 58 und 70 kdnnen in das Planungskonzept integriert
werden. Der Ubrige Baumbestand geht nach derzeitigem Kenntnisstand verloren
(Bodensanierung, Planstrallen, Gebaude, Tiefgaragen etc.).

Von den insgesamt 58 betroffenen Baumen unterliegen 51 der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Dusseldorf (vgl. auch Kap. 3.9).

Fir die 51 betroffenen und geschitzten Laub- und Nadelbdume wurde vom Garten-,
Friedhofs- und Forstamt i.S. der Baumschutzsatzung ein Ersatzgeld in Héhe von 80.000,--
EURO ermittelt.

Dieser Ersatzwert entspricht ca. 80 Ersatzbdumen (Neuanpflanzungen) mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20cm, gemessen in 1,0 m Hohe.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass ,Neupflanzungen auf Tiefgaragen® seitens des Garten-,
Friedhofs- und Forstamtes nur zu 50% angerechnet werden, sofern hier die
Bodensubstratschicht eine Starke von mindestens 100cm (zzgl. Drainschicht) aufweist. Das
durchwurzelbare Substratvolumen muss ferner mindestens 25 m® je Baumstandort betragen
(siehe Kap. 9.3 ,Grinordnungsmalnahmen / Nr. 2).

Die folgende Baum-Nr. entspricht der Nummerierung in Kapitel 5.5 (Tab. 1).
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1 2 3 4 5 6
Nr./ Baumart Umfang Héhe Krone Bemerkungen
Schad- (Durchmesse
stufe (inm) (inm) rinm)
WA1 — Gebiet
65 Birke 1,80 16,0 13,0
66 Birke 1,06 18,0 12,0 | 2-stdmmig
WAS — Gebiet
6 Kastanie, weil3blihend 1,30 14,0 10,0
6a Pappel <0,80 8,0 8,0 | mehrstdmmig
7 Kastanie, weil3bliihend 1,70 14,0 12,0
8 Kastanie, weil3blihend 1,65 15,0 12,0
WA?7 — Gebiet
30 Bergahorn 0,87 12,0 8,0
31 Platane 1,75 17,0 15,0
32 Platane 1,23 18,0 10,0
33 Platane 1,18 17,0 14,0
(donh —
10 Bergahorn 0,60 12,0 10,0 | 2-stdmmig
10a Bergahorn 0,85 12,0 9,0
10b Bergahorn 0,65 13,0 9,0
10c Bergahorn 0,45 13,0 9,0
10d | Bergahorn 0,65 12,0 10,0
10e | Bergahorn 0,80 12,0 10,0
10f Bergahorn 0,80 10,0 10,0
10g | | Bergahorn 0,60 12,0 7,0
11 Kastanie, weil3blihend 1,50 14,0 11,0
22 Hainbuche 1,45 12,0 12,0
GEe 1 — Gebiet
35 Linde 1,39 19,0 14,0
40 Bergahorn 0,60 19,0 9,0 | 3-stdmmig
41 Bergahorn 0,72 10,0 11,0 | 3-stdmmig
42 Esche 0,95 12,0 11,0
B8 | Bergahorn 0,96 12,0 7,0 | 4-stammig
44 Bergahorn 0,84 13,0 9,0 | 4-stdmmig
45 Ahorn 0,80 14,0 9,0 | 4-stdmmig
46 Kastanie 2,22 16,0 15,0
47 Kastanie, weil3bliihend 2,01 18,0 13,0
48 Bergahorn 1,30 16,0 13,0
53 Birke 1,35 17,0 17,0
54 Birke 1,00 15,0 11,0
55 Birke 1,73 20,0 14,0
56 Birke 1,25 18,0 13,0
57 Birke 1,58 16,0 14,0

Tab. 3: Baumkataster — Baumverluste
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Fortsetzung Tab. 3

Nr./ Baumart Umfang Héhe Krone Bemerkungen
Schad- (Durchmesse
stufe (inm) (inm) rinm)
GEe 2 — Gebiet
59 Silberahorn 1,62 16,0 14,0
60 Silberahorn 1,55 15,0 14,0
61 Silberahorn 1,75 13,0 15,0
62 Holunder 1,75 7,0 6,0
63 Weide 0,90 7,0 9,0
| B8 | Silberahorn 0,88 8,0 8,0
Verkehrsflachen
1 Birke 1,50 15,0 14,0
2 Kastanie, weil3bliihend 0,80 15,0 10,0 | 2-stammig
3 Pappel 0,93 20,0 9,0 | 2-stdmmig
4 Birke 1,17 20,0 9,0
5 Pappel 1,95 20,0 12,0
9 Kastanie, weifl3blihend 1,30 14,0 10,0
34 Linde 1,45 17,0 13,0
36 Linde 1,62 20,0 15,0
38 Hemlocktanne 1,07 12,0 9,0
38a Eibe <0,80 - -
39 SuRkirsche 1,02 7,0 10,0
49 Birke 0,94 15,0 13,0
50 Birke 1,78 16,0 12,0
51 Birke 1,08 15,0 11,0
52 Kastanie, rotbliihend 2,03 15,0 18,0
68 Bergahorn < 0,80 - -
69 Birke < 0,80 - ---

57 Laubbaume + 1 Nadelbaum

Tab. 3: Baumkataster — Baumverluste

]

Baum unterliegt nicht der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Diisseldorf
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Durch die grunordnerischen MaRnahmen bzw. Feststetzungen (siehe auch Kapitel 9.3
,Grinordnungsmafnahmen®) kénnen mindestens 102 Baumpflanzungen (davon mindestens
55 aulerhalb von Tiefgaragen) im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich
gesichert werden:

- innerhalb der Planstraen: 33 Laubbaume (StU 20/25)

- innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen (Quartiers- / Spielplatz): 12 Laubbaume
(6 x StU 20/25 / 6 x StU 25/30)

- innerhalb WA1 bis WA 7 : 47 Laubbaume,
davon mindestens 10 auRerhalb von Tiefgaragen (StU 18/20)

- innerhalb MI: 5 Laubbaume (StU 20/25)

- innerhalb GEe 1 + 2: 5 Laubbdaume (StU 20/25)

Von den insgesamt 102 Neuanpflanzungen kénnen bereits heute 78 als Ersatzbdume i.S. der
Baumschutzsatzung betrachtet werden. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass hiervon 6
Laubbaume (Quartiersplatz) mit einer Pflanzqualitat StU 25/30 festgesetzt werden. Der
ermittelte Kompensationsbedarf von 80 Laubbdumen (StU mind. 18/20) ist somit
gewahrleistet.

7.5 Kompensationsbedarf fiir Beeintrachtigungen abiotischer Ressourcen

Mit Hilfe des angewandten Bewertungsverfahrens werden primar Aussagen uber den Wert
von Flachen fur den Arten- und Biotopschutz und das Landschaftsbild getroffen. Auf den Wert
fur die abiotischen Ressourcen (Boden, Wasser, Klima, Luft) als weitere Belange des
Umweltschutzes ist bei der Zusammenstellung des abwagungsrelevanten Materials erganzend
einzugehen (z.B. Versiegelung / Uberbauung, vgl. auch Kap. 10.2).

Ziel der Planung ist es, durch Festschreibung des MalRnahmenprogramms (Vermeidungs- /
Minderungs- und KompensationsmalRhahmen, vgl. Kap. 9) erhebliche und/oder nachhaltige
Beeintrachtigungen auf die abiotischen Ressourcen auszuschlief3en.
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8 SPIELPLATZFLACHENBEDARF
8.1 Offentliche Kinderspielflichen

Im Bebauungsplangebiet besteht heute keine Versorgung mit 6ffentlichen Kinderspielflachen.
Dies liegt naturlich an der bisher ausschlieRlich gewerblichen oder industriellen Nutzung. Die
nachstgelegenen Kinderspielplatze befinden sich noérdlich in Gber 400 m Luftlinie Entfernung
(Spieloase Brunnenstrale und Kinderspielplatz Dagobertstralle). Sudoéstlich liegt die
Grinflache ,Moorenplatz® mit kleinem Spielangebot. Diese Kinderspielplatze kénnen fur die
Versorgung des Bebauungsplangebietes nicht herangezogen werden. Die Witzelstral’e und
Auf'm Hennekamp stellen Barrieren dar, die fur Kinder aus dem zukunftigen Wohngebiet nicht
gefahrlos zu queren sind. AuRerdem sind die FuRwegentfernungen zu den Platzen zu grof3.

In der Auslobung zum stadtebaulichen Gutachterverfahren wurde deshalb der Nachweis einer
offentlichen Kinderspielfliche von 2,5 m? je Einwohner gefordert. Gegenwartig wird von ca.
335 Wohneinheiten (WE) bzw. ca. 840 Einwohnern ausgegangen. Rechnerisch ergibt sich
somit ein Spielplatzflachenbedarf von ca. 2.100m>.

Fir die Deckung des (6ffentlichen) Spielplatzflachenbedarfs sollen die im Bebauungsplan
ausgewiesenen ,Offentlichen® Grinflachen (Quartiersmitte und am sudlichen Rand)
herangezogen werden:

- zentrale 6ffentliche Grunflache (Quartiersplatz mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten),
ca. 987m’
- stiddstliche offentliche Grunflache, Zweckbestimmung Kinderspielplatz,
ca. 1.169 m’
ca. 2.156m’
zzgl. sudwestliche offentliche Grinflache, Zweckbestimmung Kinderspielplatz (Optionsflache)
ca. 1.069m’
insgesamt: ca. 3.225m?

Fir den Quartiersplatz und den Spielplatz Stud (Teilflache Sudost) liegt bereits eine mit dem
Garten-, Friedhofs- und Forstamt abgestimmte Entwurfsplanung (Stand: 16.06.2016) vor:

Quartiersplatz

Die Flache des Quartiersplatzes ist sowohl als Stadtplatz wie auch als Spielplatz fur kleinere
Kinder (ab 3 Jahren) konzipiert. Er wird durch drei Mauerelemente und einen Stabgitterzaun
von je 1m Hoéhe insbesondere von den Verkehrsflachen abgegrenzt. Ausnahme bildet die
Mauer am Sandspielbereich, die als Sitzmauer Hohe 40cm ausgebildet wird.

Der sudliche Teil ist als ,Plattenpodest® mit grolRformatigen Betonplatten geplant. Diese Flache
wird durch eine bis zu 15cm hohe Blockstufe Gber dem Ubrigen Niveau angelegt. Durch eine
entsprechende Gefalleausbildung ist die Flache Uber eine Teilldange von ca. 5m barrierefrei zu
betreten. Neben 3 Banken und einem Abfallbehalter wird diese Teilflache mit drei
Spielelementen flr alle Altersgruppen ausgestattet.
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Der nordliche Teil beinhaltet neben einem Sitzplatz mit zwei Sitzbdnken und einem
Abfallbehélter eine Sandspielflache fiir kleine Kinder mit einer 2-fach-Schaukel, einer
Spielgeratekombination und einer 4-sitzigen-Federwippe. Die Sandspielflache liegt 10cm unter
der befestigten Flache aus Betonsteinpflaster.

Der Quartiersplatz wird mit 6 groRkronigen Baumen (Ostrya carpinifolia, Hopfenbuche)
Uberstellt, die sich deutlich in der GréRe von den Baumarten der Planstral’en absetzen. Die
Baumscheiben werden durch Bauroste abgedeckt.

Spielplatz Sud

Teilflache ,Sudost*

Im Bereich des Spielplatzes ist eine Zuwegung von der Planstralle A mit Anordnung von drei
Sitzbanken vorgesehen. Die Flache wird im Norden und Osten mit einem Stabgitterzaun in 1m
Hohe eingezaunt. Auf der Sudseite ist ein massiver Zaun vorhanden. Der Zugang erfolgt durch
eine schwenkbare Wegesperre (Pflegefahrzeuge). Hier wird auch ein Abfallbehalter
aufgestellt. In Anpassung an den vorhandenen Baumbestand ist eine Spielgeratekombination
(Kletterwald Eule) aus frei wachsender Robinie fur altere Kinder (5-12 Jahre) geplant. Das
Spielgerat steht in einer Sandspielflaiche, die mit Kantensteinen und Sandsteinblécken
eingefasst wird. Die Ubrigen Flachen dienen als Rasenflachen dem freien Spielen. Die
Zuwegung zur Teilflache ,Studwest” wird aus Schotterrasen angelegt. Hinter den Sitzbanken ist
eine niedrige Bepflanzung mit einigen gréfRReren Strauchern geplant. Die Flache wird im
Norden und Osten durch 6 mittelgro3e Baume eingefasst.

Teilflache ,Stidwest”

Die Teilflache ,Sudwest® erhalt im ersten Schritt einen einmaligen Pflegedurchgang zur
Auslichtung der Gehdlzbestdnde sowie ggfs eine Ansaat der offenen Bereiche mit
Extensivrasen.

Die Teilflache wird von der Spielflache ,Sidost* durch einen Zaun mit Toranlage getrennt und
steht zunachst, aufgrund der z.Zt. schlechten Einsehbarkeit, nicht fir eine dffentliche Nutzung
zur Verfugung.

Sobald jedoch die hier nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen in Wohnbauflachen
umgewandelt werden, ist auch hier eine Spielplatznutzung anzustreben.

8.2 Private Kinderspielflachen

Private Kinderspielflachen fir Kleinkinder sind auf den Gemeinschaftsflachen in den
Blockinnenhéfen der Wohngebiete grundsatzlich moéglich.

Gemal § 2 Abs. 1 der Satzung Uber die Beschaffenheit und GrofRe von Kinderspielplatzen auf
Baugrundsticken in der Landeshauptstadt Disseldorf muss die nutzbare Grolle eines
Spielplatzes mindestens 25 m? betragen. Ferner ist gemall § 2 Abs. 2 der Spielplatzsatzung
fir Gebaude mit mehr als fiinf Wohnungen die nutzbare MindestgréRe um 5 m” je Wohnung
zu erhohen; Einraumwohnungen werden dabei nicht mitgerechnet.
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Gemall § 3 Abs. 1 der Spielplatzsatzung mussen Spielplatze von Wohnungen auf den
Grundstlicken, fur die sie zu schaffen sind, eingesehen werden kénnen. Sie sollen nicht mehr
als 100 m von den zugehorigen Wohnungen entfernt liegen.

Von den Vorschriften des § 2 Abs. 2 und § 3 Abs. 1 der Satzung kdnnen Ausnahmen gewahrt
werden, wenn dies wegen vorhandener Bebauung oder wegen der Lage oder Form des
Grundstiickes zur Vermeidung einer besonderen Harte geboten ist.

Der differenzierte Nachweis fur die ,privaten Kinderspielflachen erfolgt im Rahmen der
Bauantragsverfahren.

Gegenwartig kann davon ausgegangen werden, dass der private Spielflachenbedarf im WA 5
und WA 7 (Mietwohnungen, gefoérderter Wohnungsbau) zu 100% auf den jeweiligen
Teilparzellen / -grundsticken nachgewiesen werden kann.

Auch wenn in den Ubrigen WA-Gebieten grundsatzlich ausreichend (Grin-)Flachen fir den
privaten Spielflachenbedarf zur Verfligung stehen, so ist hier die spatere, tatsachliche Nutzung
(Stadthauser mit Privatgarten, Stadtvillen und/oder Eigentumswohnungen) ausschlaggebend.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den beiden Ooffentlichen Grinflachen (zentraler
Quartiersplatz  und Spielplatz Sid), kann ggfs bei Bedarf eine Reduzierung der privaten
Spielflachen i.S. der Spielplatzsatzung (§ 6 ) gewahrt werden.

Anteil Grinflachen / Zier- und Nutzgarten Wohneinheiten priv. Kinderspiellachen-
(vorlaufig) bedarf (5m?*/WE)
WA 1 - Gebiet:  1.343m? ca. 40 ca. 200m?
WA 2 - Gebiet:  780m” ca. 12 ca. 60m?
WA 3 — Gebiet:  1.207m? ca. 33 ca. 165m?
WA 4 — Gebiet:  703m” ca. 6 ca. 30m?
WA 5 — Gebiet:  1.471m? ca. 19 ca. 100m?
WA 6 — Gebiet: 2.406m? ca. 63 ca. 320m?
WA 7 — Gebiet:  3.254m?,
davon ca. 900m? ,Gemeinschaftsflache* ca. 162 ca. 810m?
ca. 335 WE

Das Bebauungsplangebiet ist an den Randern nicht durchlassig. Damit sich Kinder gefahrlos
vom neuen Quartier aus in die angrenzenden Wohnquartiere bewegen kénnen, sollten
fuRlaufige Anbindungen geschaffen werden.

Die offentlichen Verkehrsflachen sollten als Mischflachen angelegt werden. In Verbindung mit
Gehrechten auf den Baugrundstiicken sollen sich die Kinder im Quartier und zu den geplanten
Kinderspielflachen relativ gefahrlos bewegen kdnnen.

NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB Stand: 11/16
N:\14_06-10\1408_Wilma-WitzelstraBe_oeffentliches-Gruen\1408_GOP-ASP_2016-11-22\1408_1.gop_2016-11-22.doc



Bebauungsplan Nr. 03 / 003 ,,Siidwestlich WitzelstraBe“
(Diisseldorf Bilk)

Griinordnungsplan (GOP Ill) Seite 65 von 92
9 MASSNAHMEN DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE
9.1 Allgemeine Zielvorgaben

Die Zielvorgaben fur die zu formulierenden Gestaltungs- und Grinordnungsmaf3nahmen und
ggf. Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ergeben sich u.a. aus den Zielen und Grundsatzen
des Bundesnaturschutzgesetzes und des Landschaftsgesetzes - NW.

In § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) heil3t es:

,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

BN~

auf Dauer gesichert sind.”

Gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (,,Vermeidungsgebot®).

Die Eingriffsminimierung zielt zum einem auf einen flachensparenden Umgang mit
Biotopstrukturen - auch wahrend der Bauphase - hin und dient zum anderen der Sicherung
und Entwicklung héherwertiger Bereiche.

Gemalk § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten,
L,unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmallinahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmalRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts
in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.”

Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden,
dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
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9.2 Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Die Eingriffsminimierung zielt zum einen auf einen flachensparenden Umgang mit
Biotopstrukturen hin.

Die Baumaflnahmen sind grundséatzlich unter Beachtung der DIN- und Bauvorschriften, der
einschlagigen Sicherheitsvorschriften, der anerkannten Regeln der Technik, unter Beachtung
des Gewasser- und Landschaftsschutzes sowie der bereits bestehenden Auflagen
durchzufuhren.

Grundsatzlich ist eine rasche Abwicklung der Bauausfuhrung anzustreben, um die damit
verbundenen Belastigungen und Beeintrachtigungen zeitlich zu begrenzen und mdoglichst
gering zu halten. Eine Kontrolle der Umsetzung der Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen hat durch ein stringentes Baustellenmonitoring zu erfolgen.

Baubedingte immissionsschutzrechtliche Forderungen ergeben sich aus der 32. Verordnung
zum BImSchG - Geréate- und Maschinenldrmschutzverordnung (32. BImSchV) und der 16.
Verordnung zum BImSchG — Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) (V 1).

Wahrend der Bauphasen sind hinsichtlich des Umgangs mit Boden die Schutzmalinahmen
nach DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18320 (Landschaftsbauarbeiten) und DIN 18915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Bodenarbeiten) zu beachten.

Zum Schutz und zur Erhaltung der Bodenfunktion sind die Bodenbewegungen und
Versiegelungen auf das technisch machbare Minimum zu reduzieren (V 2).

Die Gefahr der Bodenverschmutzung durch Betriebsmittel ist unter Beachtung der
Schutzmalnahmen nach DIN 18915 (Schutz des Bodens vor chemischer Verunreinigung) zu
vermeiden.

Es sind die Vorgaben der Bodenuntersuchung und der Gefdhrdungsabschdzung Boden
(INGVESTA) zu berlcksichtigen.

Bei Rickbau- und BodenaustauschmaRnahmen sind die nach dem Stand der Technik zu
berlcksichtigenden SicherheitsmalRnahmen bezuglich der Lagerung / Deponierung bzw.
sachgerechte Reinigung und Wiederverwendung des anfallenden und mit Schadstoffen
belasteten Bodenaushubs zu beachten. Aushubmaterial, das keiner Wiederverwertung
zugefuhrt werden kann, ist ordnungsgeman zu entsorgen.

Bei der Separierung der ausgebauten Baustoffe und Materialien sind § 5 Abs. 2 Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz - KrW-/AbfG und § 5 Landesabfallgesetz — LabfG zu beachten.
Die getrennt ausgebauten Materialien sowie der nach Abbruch vorhandene Bauschutt sind
einer Wiederverwertung zuzufuhren. (V 3).

Durch die Anwendung der Bestimmungen der DIN 18300 (Erdarbeiten), der DIN 18920 und
der RiStWag (sinngemal}) wahrend der Bauphase wird die Gefahr einer Grundwasser- bzw.
Oberflachenwasserverschmutzung durch Bau- und Betriebsmittel vermindert.

Es sind die Vorgaben der Gefahrdungsabschazung Wasser (INGVESTA) zu berlcksichtigen.
(V4)
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Die Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen erfolgt nur auf befestigten
Flachen.

Qualifikationsprifung der beteiligten Baufirmen, Qualitatskontrolle des technischen Zustands
der Baumaschinen und der eingesetzten Baustoffe sind Gegenstand eines
Baustellenmonitoring. (V 5)

Der Schutz der (angrenzenden) Vegetation wahrend der Bauarbeiten hat nach den
Vorschriften der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalnahmen) sowie den Richtlinien flr die Anlage von Stralen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4 (Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen,

RAS-LP 4) zu erfolgen. (V 6)

Im Einzelnen kénnen nach o6rtlichen Erfordernissen den Baumafnahmen und
Flacheninanspruchnahmen durch Baustelleneinrichtungsflachen und technologischen Streifen
die folgenden MalRnhahmen zugeordnet werden (vgl. auch Abb. 10 / s. Folgeseite):

1. Zum Schutz gegen mechanische Schaden an Baumen (Quetschungen und
Aufreien der Rinde, des Holzes, der Wurzeln und der Krone) ist der
Wourzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m) mit einem standfesten Zaun zu
umgeben.

2. Zum Schutz gegen mechanische Schaden an Bdumen und Schaden im
Wurzelraum durch Verdichtung, ist, wenn ein Schutz des gesamten
Wurzelraumes nicht mdglich und ein Befahren des Wurzelraumes aus
Platzgriinden notwendig ist, der Stamm mit einem abgepolsterten Schutzzaun
zu umgeben. Der Wurzelraum ist mit einem druckverteilenden Vlies und einer
20 cm starken Schicht aus drainschichtgeeignetem Material abzudecken.

3. Um Schéaden an Baumen und Strauchern durch Astbruch zu vermeiden, sollte
bei fehlendem Lichtraumprofil an Baustra3en und Baustellenzuwegungen durch
einen fachgerechten Riickschnitt der Gehdlze bei Bedarf eine
Mindestdurchfahrtbreite und —héhe flir Baufahrzeuge und LKW geschaffen
werden.

4. Beachtung der Schutzmalnahmen nach DIN 18920, Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen, u. a. :

- Ausfiihrung von Ausschachtungsarbeiten oder Bodenabtrag in Handarbeit

- Wurzelschutz und Wurzelbehandlung

- Sicherstellung der Durchliiftung des Wurzelraumes durch entsprechende
Kdrnung des Verflullmaterials

Die unvermeidbaren Rodungen von Baumen und Gehdlzen sollten im Sinne von § 39
BNatSchG aulierhalb des Schutzzeitraumes 1. Marz bis 30. September ausgefuhrt werden.
(V7

Nach den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NW (DSchG NW) unterliegt die
Entdeckung von Bodendenkmalern der Anzeigepflicht (§ 15 DSchG NW). Bodendenkmaler
und Entdeckungsstatten sind dann gemall § 16 DSchG NW unverandert zu erhalten. Diese
Verpflichtung erlischt erst drei Tage nach Zugang der Anzeige bei der Unteren
Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege (V 8).
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Gartenamt
Landeshauptstadt Diisseldorf

Baumschutz auf Baustellen

en Regeln und Hilfen im Uberblick

Leider werden Badume durch BaumaBnahmen haufig in Mitleidenschaft gezogen. Das kann leicht ver-
mieden werden, wenn rechtzeitig Vorkehrungen zum Schutz der Baume auf einer Baustelle getroffen
werden. Die nachfolgenden Informationen sollen helfen die méglichen Schutzmalnahmen zu erken-
nen und durchzufiihren. Schadigungen am Baumbestand kénnen als Ordnungswidrigkeit mit einer
Geldbuf3e belegt werden.

Generell gilt:

» Wurzelflache gleich Kronentraufe (Kronenmantel) plus 1,50 Meter

+ Keine Verunreinigung des Bodens mit Ol, Chemikalien oder Zementwasser

» Keine Verdichtung des Bodens im Kronentraufenbereich von Baumen durch Befahren oder
Abstellen von Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen oder Baumaterial

* Kein Bodenauftrag oder -abtrag im Kronentraufenbereich

« Uberfiillen des Bodens unter der Krone vermeiden

* SchnittmaBBnahmen an Baum und Wurzel dirfen nur nach Absprache mit dem Gartenamt oder
durch eine anerkannte Baumpflegefirma ausgefihrt werden

» Graben im Wurzelbereich nur in Handarbeit oder mit dem Saugbagger

* Wurzelverletzungen und -kappungen vermeiden. Wurzeln dicker als 2 cm miissen erhalten
bleiben

* Freigelegtes Wurzelwerk mit Jute oder Frostschutzmatte abdecken, bei trockener Witterung be-
wéssern

» Verlegen von Leitungen durch Unterfahren und Horizontalspiilbohrverfahren

Geltende Richtlinien

— Wurzelbereich ———— DIN 18 920:

1,50 +4——— HKronentraufe ——— 1,50~ Schutz von Bdumen und Pflanzbesténden

RAS-LP 4:
Richtlinien fur die Anlage von StraBen, Teil:
Landschaftsbau, Abschnitt4d: Schutz von Bdumen,
Vegetationsbestédnden und Tieren bei Baumal3-
nahmen

ZTV-Baumpflege:
Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fur Baumpflege

Baumschutzsatzung:
Satzung zum Schutz des Baumbestandes inner-
halb der Landeshauptstadt Diisseldorf

Baumschutzzaun
zum Schutz des Wurzelbereichs (Abb. 1)

Vor Beginn der Bautatigkeit Schutzzaun um den
Baum herum anbringen. Der Schutzraum sichert
den gesamten Bereich unterhalb der Krone ab.

Abb. 10: Baumschutz auf Baustellen — Seite 1 von 2 (Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf)
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? Gartenamt )
Baumschutz auf Baustellen 5 Sl o

Abdeckung (2.1)

Kies oder
Schotter (2.2)

2.1 Abdeckung aus bodendruck-
mindernden Platten oder
Matten

~ IV [T 2.2 Kies oder Schotter mit min.
Nicht auf Wurzel- U1 0,2 m Héhe

anlaufe setzen! 2.3 Trennvlies als Unterlage

A\ { \ \ ‘ ‘ 2.4 Polsterung — z.B. alte Autoreifen

Trenn-
vlies (2.3)

2.5 Bohlen mit mind. 2 m Lénge
2.6 Drahtseil zur Befestigung

Stamm- und Wurzelschutz
bei zwingend notwendigem Befahren des Wurzelbereichs (Abb. 2)

Ist ein Befahren des Bereichs unter der Krone nicht zu vermeiden, ist eine BaustraBe gemafi DIN 18920
anzulegen (Schutzflies, Kies, Stahlplatte).

225 m—m—mu
ca.03m

Kompost,
Oberboden
etc. (3.1)

3.1 Kompost, Oberboden und
Diinger

3.2 Holzpfahl, Drahtgeflecht und
Sackleinwand oder
Holzschalung

3.3 neue Wurzelaustriebe

3.4 Unterboden, gef. Kompost
und Diinger

3.5 Baugrube

Schadensbegrenzung
bei Abgrabung im Wurzelbereich durch Wurzelvorhang (Abb. 3)

Abstand zwischen AuBBenkante Trasse (BaugrubenauBenkante) und Baumen mind. 3,00 m. Bei geringerem Ab-
stand miissen die Bdume unterminiert werden. Abstand der Press- und Empfangsgrube 3 Meter vor dem Baum.

Kontakt: Die Experten des Gartenamtes beraten bei Fragen zum Baumschutz auf
Garten-, Friedhofs- und Forstamt Baustellen — Ansprechpartner:

Landeshauptstadt Disseldorf Herr Rendenbach  0211.89-94832

Kaiserswerther Straf3e 390 Herr Herting 0211.89-93773

40474 Dusseldorf Herr Schroer 0211.89-92032

Abb. 10: Baumschutz auf Baustellen — Seite 2 von 2 (Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf)
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9.3 GriinordnungsmaBnahmen
(vgl. hierzu Freiflachenplan / Stand: 22.11.2016, Anhang)

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus
stadtdkologischen Grinden sind eine starke Durchgriinung im Bebauungsplangebiet und die
Begrunung baulicher Anlagen notwendig.

Zusatzlich zum Erhalt einiger Baume erfolgt die Begrinung mit neu angelegten o6ffentlichen
und privaten Gruanflachen sowie mit umfangreichen Baumpflanzungen in den o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Hohe Begrunungsanteile wirken sich positiv auf die stadtokologischen
Funktionen, wie z.B. Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der
mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensrdumen flir spezialisierte Tier-
und Pflanzenarten aus. Grinflachen und Stralken mit Baumen stellen wichtige gliedernde und
belebende Elemente dar und geben der neuen Bebauung eine mafistabliche Struktur.

Vorschlage fir MaBnahmen zur Bepflanzung und Grinordnung
Nr. 1 Dachbegriinungen (WA-, MI- und GEe-Gebiet)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm
betragen (zzgl. Drainschicht). Das Dachbegriinungssubstrat muss der ,FLL-Richtlinie fur die
Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinungen® (Ausgabe 2008 bzw. den
entsprechenden Neuauflagen) entsprechen.

Von der Dachbegriunung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen und technische
Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese
Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegrinung gqilt nicht fir aufgestanderte
Fotovoltaikanlagen.

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)

Begriindung:
Durch die Begrunung der Dachflachen kdnnen die 6kologischen, kleinklimatischen und

gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich verbessert werden.
Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wird unterstellt, dass mind. 60% der Dachflachen
begriint werden kdnnen.

Nr. 2 Tiefgaragenbegriinung (WA-, MI- und GEe-Gebiet)

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen — soweit sie nicht durch andere
zuldssige Nutzungen Uberbaut werden — ist eine Vegetationsflache bestehend aus einer
mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zzgl. einer Drainschicht fachgerecht
aufzubauen.
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Fiar Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 100 cm (zzgl.
Drainschicht) zu erhdhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 25 m® je
Baumstandort betragen.

Das Tiefgaragensubstrat muss der ,FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausflihrung und Pflege von
Dachbegrinungen® (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) entsprechen.
(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)

Ausnahmsweise kann eine abweichende Starke der Bodensubstratschicht auf maximal 5 %
der nicht Gberbauten Grundsticksflache zugelassen werden.

Begrindung:
Durch die Begrunung von Tiefgaragen konnen die Okologischen, kleinklimatischen und

gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich verbessert werden.
Der Anteil an qualitadtsvoll gestalteten und erlebbaren Freirdumen kann durch die
Tiefgaragenbegriinung erhdht werden.

Nr. 3 Fassadenbegriinung (WA-, MI- und GEe-Gebiet)
Fassadenbegriinungen werden im vorliegenden Fall lediglich empfohlen.

Die Auswahl und Verwendung geeigneter Arten ist entsprechend der ,FLL-Richtlinie fur die
Planung, Ausfuhrung und Pflege von Fassadenbegrinungen mit Kletterpflanzen®, Ausgabe
2000, vorzunehmen.

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)

Begrindung:
Durch die Begrinung von Fassaden im Zusammenhang mit den Dachbegriinungen die

Okologischen, kleinklimatischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich
verbessert werden.

Nr. 4 Baumpflanzungen innerhalb der Planstraen
Die Planstraf’en sind durch mind. 33 Laubbdume, Stammumfang 20-25 cm, gemessen in 1,0

m Hohe, mdglichst durchgehend zu gliedern und zu durchgrinen (siehe Abb. 11).

- Planstral3e A und B: 13 x Prunus padus ,Tiefurt” (Trauben-Kirsche)
- Planstrafte C, D und E: 20 x Malus tschonoskii (Scharlach-Apfel)
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Prunus padus "Tiefurt"
(Trauben-Kirsche)

Ostrya carpinifolia
(Hopfenbuche)

Malus tschonoskii
(Scharlach-Apfel)

Abb. 11: Offentliche StralRenbdume — Planung (Quelle: Normann, Juni 2016)
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Die StraBenbdume sind als Alleebdume zu pflanzen. Alleebdume (Hochstdamme fur
Verkehrsflachen) sind Hochstdmme mit besonders hohem Kronenansatz. Nach den BdB-
Gutebestimmungen muss bei dem o0.g. Stammumfang die Mindeststammhdhe zum Zeitpunkt
der Pflanzung 2,20m betragen.

Die Platane (Baum-Nr. 58) und die Linde (Baum-Nr. 37) sind zu erhalten und durch
nachhaltige Pflege- und Schutzmanahmen (auch wahrend der gesamten Bau- und
Realisierungsphasen) langfristig zu sichern. Sie betonen als ,Baumtor® die Hauptzufahrt an der
Witzelstralle.

Die Baumpflanzungen (Pflanzgruben) an sich als auch die Schutz- und
EntwicklungsmalRnahmen fur das o0.g. Baumtor sind unter Bertcksichtigung der aktuellen FLL-
Richtlinien auszufuhren:

- FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen®,
Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege

- FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen®,
Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben
und Wurzelraumerweiterungen, Bauweisen und Substrate

(FLL = FORSCHUNGSGESELLSCHAFT LANDSCHAFTSENTWICKLUNG LANDSCHAFTSBAU E.V., Bonn)

Die neuen Baumquartiere (u.a. Grubentiefe = 1,5m, Grubenvolumen = 12m°®) sind mit Rasen
zu begrinen.

Zur fachgerechten Baumpflanzung gehéren auch der Einbau von Wurzelschutzfolie,
Mahschutz, Bewasserungsset (schwarz) und Pflanzenverankerung (Pfahl-Dreibock).

Zur Vermeidung von Stammschaden sind die StralBenbdume ggf. durch Baumbigel
(Rundbuigel) dauerhaft zu schitzen.

Begrindung:
Baume tragen zu einer Gliederung des Strallenraumes bei, indem sie in Art, Anordnung und

Habitus die Unverwechselbarkeit der unterschiedlichen Stral3enzonen pragen. Sie verbessern
die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat von stadtischen Verkehrsrdumen und haben einen
positiven Einfluss auf das Stadtklima.

N.5 Offentliche Griinfliche (Zweckbestimmung Spielplatz)

Die im Sidden als o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz festgesetzte
Flache (1.169m?) dient als Spiel- und Kommunikationsflache.
Mindestens 75 % der 6ffentlichen Grinflache sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Grunflache soll durch Baume verschiedener GroRe und Art gegliedert werden. Der
vorhandene Baumbestand ist hierbei soweit als moglich zu erhalten.

NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB Stand: 11/16
N:\14_06-10\1408_Wilma-WitzelstraBe_oeffentliches-Gruen\1408_GOP-ASP_2016-11-22\1408_1.gop_2016-11-22.doc



Bebauungsplan Nr. 03 / 003 ,,Siidwestlich WitzelstraBe“
(Diisseldorf Bilk)
Griinordnungsplan (GOP Ill) Seite 74 von 92

Die Grinkonzeption sieht mindestens 6 neue Laubbdume gemaly Pflanzenliste mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, vor. Mindestens 4 dieser zu
pflanzenden Baume sind mittelgrof3kronige Laubbdaume (Endhéhe zwischen 10 bis 15m).

Die Pflanzenauswahl orientiert sich an der ,Zukunftsbaumliste Ddusseldorf der
Landeshauptstadt Dusseldorf (2014).

Die westlich anschlieBende Teilflache (1.069m2) ist in ihrem Bestand zu erhalten und zu
pflegen. Aufgrund der z.Zt. schlechten Einsehbarkeit soll sie zunachst keiner Spielnutzung
zugefuhrt werden. Die Teilflache ist durch eine entsprechende Zaunanlage zu sichern.

Fur den Spielplatz liegt bereits eine mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt abgestimmte
Entwurfsplanung (Stand: 16.06.2016, vgl. auch Kap. 8) vor.

Nr. 6 Quartiersplatz / Offentliche Griinfliche (Zweckbestimmung Kinderspielplatz)

Das stadtebauliche Konzept beruht auf einem zentralen identitatsstiftenden Platz, der von
Wohnnutzungen umgeben ist.

Die als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz festgesetzte Flache
(987m2) dient in erster Linie als Kommunikationsflache.

Der Entwurf sieht 6 groRkronige Baume (Ostrya carpinifolia, Hopfenbuche) mit einem
Stammumfang von 25-30 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, vor.

Fir den Quartiersplatz liegt bereits eine mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt
abgestimmte Entwurfsplanung (Stand: 16.06.2016, vgl. auch Kap. 8) vor.

Nr. 7 Begriinung der Aligemeinen Wohngebiete (WA-Gebiete)

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA7
(GRZ 0,3 bis 0,5) sind dauerhaft mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und
Rasen zu begrinen.

In den WA-Gebieten sind weiterhin je mindestens 250m? nicht (iberbaubare Grundstiicksflache
ein mittelgroRkroniger Laubbaum (Endhéhe zwischen 8 bis 12 m) gemal Pflanzenliste 1 mit
einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu pflanzen und nachhaltig zu
sichern.

Im WA 5 Gebiet sollten an der westlichen Grundsticksgrenze (stdlich Wendehammer) 3
Prunus padus ,Tiefurt® (Trauben-Kirsche) zur Fortflihrung der Baumachse in der Plastral’e A
gepflanzt werden (vgl. auch Abb. 11).
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Erganzende Empfehlungen:

Die Parzellierung und Gliederung der Privatgarten sollte nur als geschnittene
Laubgehodlzhecke gemal Pflanzenliste 1 mit einer maximalen Héhe von 1,6m oder als mit
Kletterpflanzen vollflachig begrinte Zaunanlage bis zu einer Hohe von 1,6m realisiert werden.
In die Hecken konnen transparente Metallzaune integriert werden.

Vorgarten sollten durch Pflanzung von Gehélzen und Bodendeckern sowie durch Ansaat von
Rasen begrint werden. Befestigte Flachen sollten hier auf ein Minimum reduziert werden.

Es wird empfohlen, dass Sichtschutzwande zwischen Terrassen nur bis zu einer Héhe von ca.
2,0m und einer Lange von 3,0m ab Gebaudefassade realisiert werden.

Nr. 8 Begriinung der Mischgebiete (MI-Gebiete) und des eingeschrankten
Gewerbegebietes (GEe) einschl. KiTa-Geldande

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des MI-Gebietes (GRZ 0,6) und der GEe-Gebiete
(GRZ 0,7) sind dauerhaft mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten
Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu
begriinen.

Im Mischgebiet (Ml) und den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) sind weiterhin je
mindestens 250m’ nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ein mittelgrof3kroniger Laubbaum
(Endhdhe zwischen 12 bis 16 m) gemal Pflanzenliste 2 mit einem Stammumfang von 20-25
cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und nachhaltig zu sichern.

Erforderliche Larmschutzwande sind mit Kletterpflanzen gemal Pflanzenliste 2 vollflachig zu
begrinen.

Nr. 9 Eingriinung von Milltonnenstandplatzen
Mulltonnenstandplatze und Mulltonnenschrénke auf den Baugrundsticken sind mit

geschnittenen Laubgehdlzhecken (3-4 Pflanzen / Ifm) oder Strauchpflanzungen nach
Pflanzenliste einzugrinen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

Ergédnzende Empfehlung:

Milltonnensammelplatze sollten zur o6ffentlichen Verkehrsflache mit geschnittenen
Laubgehoélzhecken (3-4 Pflanzen / Ifm) nach nach Pflanzenliste 1 in einer Héhe von
mindestens 1,20m eingegrint werden.
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Weitere Hinweise:

Samtliche Begriinungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Far Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 und fir die Ansaat der Rasen- und Wiesenflachen DIN
18917 zu beachten.

Zur Sicherung des Anwachsens der Pflanzen ist eine Fertigstellungspflege (1. Pflegejahr)
nach DIN 18916 und 18917 bis zur Abnahme erforderlich. Danach ist eine 2-jahrige
Entwicklungspflege (2. + 3. Pflegejahr) nach DIN 18919 als Bestandteil der Pflanzarbeiten
vorzusehen.

Die Begrunungen sind gemalR den jeweils aktuellen FLL-Richtlinien (FLL =
FORSCHUNGSGESELLSCHAFT LANDSCHAFTSENTWICKLUNG LANDSCHAFTSBAU E.V., Bonn) oder
gleichwertig auszufihren.

- FLL-Richlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® (Teil 1 und 2)

- FLL-Richlinie ,Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege
von Dachbegrianungen®

- FLL-Richlinie ,Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege
von Fassadenbegrinungen mit Kletterpflanzen®

Es sind die ,Grenzabstande fur Pflanzen gemafl Nachbarrechtsgesetz (NachbG - NW) in der
geltenden Fassung zu beachten (§§ 40 - 51). Dartber hinaus sind die Wuchsbeschrankungen
fur Gehdlze im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen zu bertcksichtigen. Die
weiterfihrenden Planungen sind mit den jeweiligen Betreibern abzustimmen.

Der jeweilige Nachweis Uber die Erflllung der getroffenen Festsetzungen, die vorgesehene
Gestaltung und Bepflanzung sind mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt
Dusseldorf im Weiteren abzustimmen und in einem Freifldchengestaltungsplan zusammen mit
dem Bauantrag zur Prifung vorzulegen.

Nach fachkundiger Prufung werden diese Anlagen Bestandteil der Baugenehmigung.

NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB Stand: 11/16
N:\14_06-10\1408_Wilma-WitzelstraBe_oeffentliches-Gruen\1408_GOP-ASP_2016-11-22\1408_1.gop_2016-11-22.doc



Bebauungsplan Nr. 03 / 003 ,,Siidwestlich WitzelstraBe“
(Diisseldorf Bilk)
Griinordnungsplan (GOP Ill) Seite 77 von 92

Pflanzenliste 1

Freiflachen in den allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete)

Laubbaume
Vorschlagsliste flir Baumpflanzungen

MittelgroRkronige Laubbdume (Endhéhe zwischen 8 bis 12 m). Baume mit Stadtklima-
Eignung. Verwendung von Baumen mit Bluhaspekten, besonderem Habitus, Fruchtschmuck
oder Herbstfarbung.

Auswahl eines pragenden Leitgehdlzes je Wohngebiet und Konzentration des
Bepflanzungsthemas jeweils in den privaten Spielbereichen. Erganzung mit wenigen weiteren
Gehdlzarten.

» Acer campestre

* Gleditsia triacanthos ,Sunburst*
* Liquidambar styraciflua “Worplesdon”
» Koelreuteria paniculata

* Magnolia kobus

» Malus tschonoskii

* Prunus padus ,Tiefurt"

* Prunus sargentii “Accolade”

* Prunus serrulata ,Kanzan”

» Sobus aria “Magnifica”

» Sorbus intermedia

* Tilia coradata ,Rancho*

Geschnittene Laubhecken
Vorschlagsliste fur Gehdlze zur Verwendung als geschnittene Laubgehdlzhecken

» Fagus sylvatica
 Carpinus betulus
* Ligustrum vulgare

Kletterpflanzen
Vorschlagsliste fir die Begriinung von Larm- / Sichtschutzwanden und Zaunen

e Clematis in Sorten

* Hydrangea petiolaris
 Lonicera in Sorten

» Parthenocissus in Sorten
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Pflanzenliste 2

Freiflaichen im Mischgebiet (MI-Gebiet) und den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe)

Laubbaume
Vorschlagsliste flir Baumpflanzungen

MittelgroRkronige Laubbdume (Endhdhe zwischen 12 bis 16 m). Baume mit Stadtklima-
Eignung. Verwendung von Baumen mit Bluhaspekten, besonderem Habitus, Fruchtschmuck
oder Herbstfarbung:

* Acer platanoides “Schwedleri”
* Alnus x spaethii

 Carpinus betulus

* Corylus colurna

* Gleditsia triacanthos f. inermis
* Liquidambar styraciflua

* Quercus palustris

» Sophora japonica

Geschnittene Laubhecken
Vorschlagsliste fur Gehdlze zur Verwendung als geschnittene Laubgehdlzhecken

» Fagus sylvatica
» Carpinus betulus
* Ligustrum vulgare

Kletterpflanzen
Vorschlagsliste fir die Begriinung von Larm- / Sichtschutzwanden und Zaunen

e Clematis in Sorten

* Hydrangea petiolaris
 Lonicera in Sorten

» Parthenocissus in Sorten
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9.4 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Um die Beeintrachtigung der betroffenen Populationen streng aber auch besonders
geschutzter Arten durch die geplante BaumalRnahme so gering wie moglich zu halten,
insbesondere dem Verschlechterungsverbot des § 44 BNatSchG zu entsprechen, sind
folgende MalRnahmen zu bertcksichtigen:

e Zur Einhaltung insbesondere des Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG Definition und
strikte Einhaltung eines Zeitfensters fur die notwendig werdenden FallmalRnahmen. Die
Arbeiten durfen analog zu den Festsetzungen im LG NRW nur in dem Zeitfenster in
dem mit den geringsten Beeintrachtigungen der betroffenen Arten zu rechnen ist,
durchgefiihrt werden. Die Beseitigung von Baumen sollte zum Schutz der Brutvdgel
aulderhalb der im Landschaftsgesetz NRW genannten Fristen ab Oktober bis Ende
Februar erfolgen.

e Da potenzielle Quartiere von Voégeln und Fledermausen an oder in den Gebauden

festgestellt wurden, sollte der Abriss der Gebdaude moglichst in den Wintermonaten,
gunstigstenfalls zwischen Dezember und Februar erfolgen. In den seit Jahren
ungeheizten Gebauden ist in diesem Zeitraum nicht mit eingewinterten
Fledermausarten zu rechnen.
Im Vorfeld der Abbrucharbeiten sollten die Gebaude / Hallen durch Biologen kontrolliert
werden. Ggfs erforderliche Ersatzquartiere fur Vogel sind im Einzelfall mit der Unteren
Landschaftsbehorde abzustimmen bzw. festzulegen (Ersatzquartiere Fledermause:
s.u.).

e Biologisch-6kologische Begleitung der Fallung von Baumen in Bezug auf Hohlen und
Nester. Wenn notwendig endoskopische Untersuchung der Héhlen unmittelbar vor der
Fallung oder verschlieBen der Baumhohlen ein bis zwei Wochen vor den
FallmaRnahmen nach endoskopischer Untersuchung.

e Schutz der verbleibenden Baume im Baustellenbereich nach DIN 18920.

e Ein- und Durchgrinung der zukunftigen Wohnbauflachen mit bodenstandigen
Gehdlzen, auch mit Baumen hoherer Ordnung, die langfristig auch wieder Baumhdhlen
aufweisen konnten. Baume, die Insektenreichtum generieren sind zu bevorzugen.

e Einbau von Fassadenquartieren (Fassadensteine, Wandschalen) fur Fledermause in
oder an den neu zu errichtenden Gebauden (s.u.).

Ersatzquartiere Flederméause - mogliche Festsetzung im Bebauungsplan:

In den Baugebieten sind an den von Westen bis Siidosten ausgerichteten Geb&udefassaden
tiber dem 2. Obergeschoss fledermausgeeignete Quartiere anzubringen. Je angefangene 50
laufende Meter dieser Fassadenfronten ist 1 Quartier nachzuweisen.

Geeignete Gebaudequartiere an Fassaden sind:

- vorgehéngte Fledermauskésten oder Fledermausbretter

- in die Fassade integrierte Fledermauskésten oder —einbausteine

- Spaltenhohlrdume hinter Fassadenverkleidungen

- Attikaausbildung von Flachdéchern mit 2 — 3 cm Wandabstand und mindestens 20 cm Tiefe
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9.5 Ermittlung der 6kologischen Wertigkeit — Planung

Dem o6kologischen Bestandswert (vgl. Kap. 7.2 / Tab. 2) ist der 6kologische Wert der Planung
(Zustand gemal MaRnahmen bzw. Festsetzungen, vgl. Tab. 4) gegenuberzustellen. Zu
diesem Zweck werden die in Kapitel 10.3 beschriebenen grunordnerischen Malnahmen
Biotoptypen zugeordnet und mit Hilfe der ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie von KompensationsmaRnahmen bei der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bebauungsplanen® (Landesregierung NRW, 1996 / 2001)
bzw. der fortgefiihrten Fassung der LOBF (heute: LANUV). ,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW* (Recklinghausen, Marz 2008) bewertet.

Die ermittelten Werte werden wiederum mit der jeweiligen FlachengréRe der Biotoptypen
multipliziert. Das Produkt der beiden Zahlen ergibt den 6kologischen Ausgleichswert (P).

Die Malinahmen (-flachen) sind dem ,Freiflachen® (Plan-Nr. 1408-20 / Anhang) zu entnehmen.
Die Eingriffsflache entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und wurde digital mit
einer GroRe von ca. 40.578m?” ermittelt (vgl. Tab. 4).
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Zustand des Plangebietes gemaR den Festsetzungen (Grundlage: ,Freiflachenplan®, Plan-Nr. 1408-20)
1 2 3 4 5 6 7 8
Ord- Code Biotoptyp Flache Grundwert P | Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
nungs- (It. Biotop- (It. Biotop.- korrek- wert (Sp4xSp7)
Nr. typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) liste) turfaktor | (Sp 5 x Sp 6)
WA 1 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,5) 1.344 0 - 0 0
43 Griinflachen / 1.343 2 1,15 23 3.088
Zier- und Nutzgarten (50%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (565) 0,5 1,4 0,7 395
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (6 Stiick) - - - 0
(2.687n7°) (3.483)
WA 2 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,4) 520 0 - 0 0
-- 4.3 Frei — und Griinflachen / 780 2 1,15 2,3 1.794
Zier- und Nutzgarten (60%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (232) 0,5 1,4 0,7 162
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (4 Stiick) - - - 0
(1.300m°) (1.956)
WA 3 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,5) 1.207 0 - 0 0
4.3 Frei — und Grinflachen / 1.207 2 1,15 23 2,776
Zier- und Nutzgarten (50%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (474) 0,5 1,4 0,7 331
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (5 Stiick) - - - 0
(2.414m°) (3.107)
WA 4 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,3) 302 0 - 0 0
43 Griinflachen / 703 2 1,15 23 1.616
Zier- und Nutzgarten (70%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (93) 0,5 1,4 0,7 65
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (3 Stiick) - - - 0
(1.005n7°) (1.681)
WA 5 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,3) 630 0 - 0 0
1.1 GF1 215 0 0 0
43 Grunflachen / 1.471 2 1,15 23 3.383
Zier- und Nutzgarten (70%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (187) 0,5 1,4 0,7 130
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (6 Stiick) - - - 0
(2.316m°) (3.513)
WA 6 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,5) 2.407 0 - 0 0
4.3 Griinflachen / 2.406 2 1,15 2,3 5.533
Zier- und Nutzgarten (50%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (925) 0,5 1,4 0,7 647
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (10 Stiick) - - - 0
(4.813m°) (6.180)
Zwischensumme: 19.920 Pkte

Tab. 4. Okologischer Ausgleichswert (Planung)
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Fortsetzung Tab. 4

Zustand des Plangebietes gemaR den Festsetzungen (Grundlage: ,Freiflachenplan®, Plan-Nr. 1408-20)
1 2 3 4 5 6 7 8
Ord- Code Biotoptyp Flache Grundwert P | Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
nungs- (It. Biotop- (It. Biotop.- korrek- wert (Sp4xSp7)
Nr. typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) liste) turfaktor | (Sp 5 x Sp 6)
Ubertrag 19.920 Pkte
WA 7 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,5) 3.254 0 - 0 0
--- 4.3 Grunflachen / 3.254 2 1,15 23 7.484
Zier- und Nutzgarten (50%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (1.134) 0,5 1,4 0,7 793
(60% der Dachflachen)
--—- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (13 Stiick) --—- --- --—- 0
(6.508n°) (8.277)
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,6) 1.730 0 - 0 0
--- 4.3 Grunflachen / 1.152 2 1,15 23 2.649
Zier- und Nutzgarten (40%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (954) 0,5 1,4 0,7 667
(60% der Dachflachen)
--—- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (5 Stiick) --—- --- --—- 0
(2.882n7°) (3.316)
GEe1 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,8) 2.420 0 - 0 0
--- 4.3 Grunflachen / 605 2 1,15 23 1.391
Zier- und Nutzgarten (20%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (456) 0,5 1,4 0,7 319
(60% der Dachflachen)
--—- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (3 Stiick) --—- --—- --—- 0
(3.025n7°) (1.710)
GEe2 — Gebiet:
- 1.1 versiegelte Flachen (GRZ 0,8) 1.789 0 - 0 0
--- 4.3 Grunflachen / 447 2 1,15 23 1.028
Zier- und Nutzgarten (20%)
- 4.1 Extensive-Dachbegriinung (409) 0,5 1,4 0,7 286
(60% der Dachflachen)
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (2 Stiick) - - - 0
(2.236m°) (1.314)
- 1.2 baumiberstellte Fldche 987 0,5 - 0,5 493
- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (6 Stiick) - - - 0
(987m°) (493)
- 1.1 versiegelte Flachen (10%) 116 0 - 0 0
- 1.3 teilversiegelte Flachen (15%) 175 1 - 1 175
- 1.2/1.3/ | (erdgebundene) Frei — und 878 4 - 4 3.512
4.4/4.6/ |Grinflachen
7.4
--—- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (6 Stiick) --—- --—- --—- 0
(1.169m°) (3.687)
Zwischensumme: 38.717 Pkte

Tab. 4. Okologischer Ausgleichswert (Planung)
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Fortsetzung Tab. 4

Zustand des Plangebietes gemaR den Festsetzungen (Grundlage: ,Freiflachenplan®, Plan-Nr. 1408-20)
1 2 3 4 5 6 7 8
Ord- Code Biotoptyp Flache Grundwert P | Gesamt- Gesamt- Einzelflachenwert
nungs- (It. Biotop- (It. Biotop.- korrek- wert (Sp4xSp7)
Nr. typenwertliste) (It. Biotoptypenwertliste) (in mz) liste) turfaktor | (Sp 5 x Sp 6)
Ubertrag 38.717 Pkte
- 4.4/4.6/ | (erdgebundene) baumuberstellte 1.069 4 - 4 4.276
7.4 Griinflache
(1.069m°) (4.276)
PlanstraBen
(innere Erschliefung )
- 1.1 Planstraflien / Verkehrsflachen 7.772 0 --- 0 0
- 2.2 StraRenbegleitgriin (chne 396 2 - 2 792
Laubbdume)
--—- 7.4 Laubbdume, siehe Kap. 7.4 (33 Stiick) --—- --- --—- 0
(8.167n7°) (792)
B-Plan-Geltungsbereich: | 40.578 m”
Gesamtflachenwert P: 43.785
(Summe Sp 8) Punkte

Tab. 4: Okologischer Ausgleichswert (Planung),

Hinweis: bzgl. Baumbilanz siehe Kap. 7.4
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10 BILANZEN
10.1 Okologische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Gemal § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer von der zustdndigen Behorde zu bestimmenden Frist
durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.
Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige
Beeintrachtigung des  Naturhaushaltes  zurtckbleibt und das  Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Die Gesamtbilanz ergibt sich i.d.R. durch wertmaRige Gegenuberstellung der dkologischen
Situation vor und nach dem Eingriff.

Sie stellt ein Mal fur den Erflllungsgrad der Kompensation dar, d.h. sie verdeutlicht, inwieweit
den zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft eine Kompensation durch
,Grunordnerische MaRnahmen® gegenibersteht.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Im Bebauungsplangebiet
besteht Baurecht nach Bebauungsplan Nr. 5474/036 und nach § 34 BauGB. Da mit dem
Bauleitplan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare Eingriffe aufgrund der
baurechtlichen Beurteilung bisher schon zuldssig waren, besteht im vorliegenden Fall keine
Ausgleichspflicht fur die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Unter Berucksichtigung des bestehenden Planungsrechts (vgl.Kap. 3.2.2) ware eine
Versiegelung von 80% zulassig.

Tabelle 5 macht dennoch deutlich, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 03/003
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erheblichen Eingriffen fuhrt. Die O©kologischen
Wertigkeiten von Bestand und Planung koénnen als mindestens gleichwertig betrachtet
werden.

Okologischer Wert — Bestand : 44.244 Punkte
Okologischer Wert — Planung : 43.785 Punkte
Bilanz: - 459 Punkte

Tab. 5: Gegeniiberstellung Okologischer Wert / Bestand - Planung

Das Bebauungsplangebiet ist durch jahrzehntelange gewerbliche und industrielle Nutzung fast
vollstandig (teil-)versiegelt (ca. 81%). Grunflachen mit Gehdlz- und Baumbestanden befinden
sich nur in den Randlagen, auf ca. 5 % des Plangebietes.
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Vegetationsverluste kdnnen durch Neupflanzungen in den zukinftigen Verkehrsflachen und
Baugebieten im Plangebiet ausgeglichen werden.

Far die 58 betroffenen Laub- und Nadelbdume (davon 7 nicht nach der Satzung geschutzt)
wurde vom Garten-, Friedhofs- und Forstamt i.S. der Baumschutzsatzung ein Ersatzgeld in
Hohe von 80.000,--EURO ermittelt.

Dieser Ersatzwert entspricht ca. 80 Neuanpflanzungen mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20cm, gemessen in 1,0 m Hohe. Durch die grunordnerischen Malinahmen
bzw. Feststetzungen (siehe auch Kapitel 9.3 ,Grunordnungsmaflnahmen®) kdnnen mindestens
102 Baumpflanzungen (davon mindestens 55 aulerhalb von Tiefgaragen) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert werden.

10.2 Versiegelungsbilanz

Gegenuberstellung des Versiegelungsgrades

Bestand | Planung

Geltungsbereich Bebauungsplan (40.578 mz)

versiegelte Flichen 25.400m” 24.478m?
( = Biotop-Code 1.1)
(= 62,59%, vg. auch Tab. 2) (= 60,32%, vgl. auch Tab. 4)
teilversiegelte 7.640m° 175m’
Flachen
( = Biotop-Code 1.2/ 1.3)
(= 18,82%, vg. auch Tab. 2) (= 0,43%, vgl. auch Tab. 4)
Dachbegriinung - 5.429m’
( = Biotop-Code 4.1)
Tab. 6: Versiegelungsbilanz (Bestand — Planung)

Tabelle 6 macht deutlich, dass durch die beabsichtigte Neuordnung des Gebietes insgesamt
keine Verschlechterung in Bezug auf den Versiegelungsgrad zu erwarten ist (vgl. auch Tab. 5/
Kap. 10.1).

Bereits heute konnen ca. 81% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt* angesprochen
werden. Das entspricht in etwa den Vorgaben des bestehenden Planungsrechts
Bebauungsplane (vgl.Kap. 3.2.2), wonach eine Versiegelung von 80% zulassig ist.

Durch die nunmehr festgesetzten Grundflachenzahlen wird sich der Versiegelungsgrad nicht
unerheblich reduzieren. Zukunftig sind ca. 61% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt*
anzusprechen. Hierbei gilt es aber auch die zuladssigen, mit Tiefgaragen unterbauten
Grunflachen zu berlcksichtigen.
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11 ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet, mit einer GroRe von ca. 40.600 m? befindet sich westlich der WitzelstraRe
und sldlich der StraRe Aufm Hennekamp im Stadtteil Bilk (Stadtbezirk 3). Dabei ist es von
mehreren groRen zusammenhangenden Nutzungsgebieten umgeben. Im Osten befindet sich
ein Behorden- und Bildungszentrum, dahinter der Sldpark, ein gro3er zusammenhangender
Freiraum der durch die Bundesgartenschau 1987 entstanden ist. Im Suden erstreckt sich die
Heinrich-Heine-Universitat mit dem Uniklinikum und dem zentralen Campus. Im Westen und
Norden schlieRen sich dichte Wohnbebauung mit kleineren Gewerbe- und
Dienstleistungseinheiten an, wobei an vielen Stellen die friheren bzw. aktuellen industriellen
und gewerblichen Nutzungen, heute von Wohnbebauung umschlossen, noch erkennbar sind.

Der grofRte Teil des Plangebietes wurde friher von der Firma Schloemann Siemag AG genutzt
und liegt seit langerem brach. Der hohe Versiegelungsgrad des Gelandes bedingt, dass sich
lediglich im Norden und Siden des Plangebietes Grunstrukturen entwickeln konnten.

Auf der Flache soll ein breit gefachertes Angebot an Wohnnutzungen entwickelt werden.
Vorgesehen sind Mietwohnungen, zum Teil im gefoérderten Wohnungsbau und als
preisgedampfter Wohnungsbau, Eigentumswohnungen, Stadtvillen mit Eigentumswohnungen
sowie Stadthauser im Realeigentum mit Privatgarten.

In einem Gutachterverfahren wurde ein stadtebaulicher Masterplan fur das Areal gesucht, der
die Potenziale des Standortes bestmdglich nutzt und gleichzeitig in ausreichendem Male die
notwendige Ruicksichthahme auf die unterschiedlichen bestehenden Nutzungen gewahrleistet.
Der aus dem mehrstufigen Verfahren mit dem 1. Preis hervorgegangene Entwurf des Buros
sgp architekten + stadtplaner BDA in Kooperation mit Tanzer Garten- und Landschaftsplanung
bildet die Grundlage fir den Bebauungsplan Nr. 03/003.

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden (vgl. hierzu § 18 BNatSchG / § 1a Abs. 3 und § 2 Abs. 3 u. 4
BauGB). § 18 BNatSchG stellt eine bundesrechtliche Sonderregelung der Eingriffsregelung im
Bauplanungsrecht dar, die fur die Vermeidung, Minderung, Ausgleich und Ersatz eigene
Vorschriften enthalt.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kdénnen.

Wahrend §§ 15 und 17 BNatSchG die Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an
die Genehmigung des einzelnen baulichen Vorhabens knlpft, wird in § 18 BNatSchG die
Prifung in angepasster Form auf die Ebene der Bauleitplanung vorverlagert. Bauleitplane
stellen zwar keine Eingriffe im Sinne von Realakten dar, kénnen aber Eingriffe vorbereiten,
weil sie die planungsrechtliche Grundlage fiir Vorhaben und damit Eingriffe schaffen kénnen.
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Bei jeder Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung eines Bauleitplans ist daher zu
prifen, ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des Plans Eingriffe im
naturschutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Sie sind dann zu erwarten, wenn bei
Realisierung der Darstellungen oder Festsetzungen die Tatbestandsmerkmale der oben
genannten Eingriffsdefinition nach BNatSchG erfullt sind.

Zur Prufung der 6kologischen und grinordnerischen Belange auf Ebene der verbinlichen
Bauleitplanung wurde das Biro Dipl.-Ing. Walter NORMANN (Landschaftsarchitekt / Dusseldorf)
mit der Erarbeitung des vorliegenden Griinordnungsplans (GOP lll) beauftragt.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Im Bebauungsplangebiet
besteht Baurecht nach Bebauungsplan Nr. 5474/036 und nach § 34 BauGB. Da mit dem
Bauleitplan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare Eingriffe aufgrund der
baurechtlichen Beurteilung bisher schon zuldssig waren, besteht im vorliegenden Fall keine
Ausgleichspflicht fur die Eingriffe in Natur und Landschaft i.S. des BNatSchG.

Unter Berucksichtigung des bestehenden Planungsrechts (vgl.Kap. 3.2.2) ware eine
Versiegelung von 80% zulassig.

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung macht deutlich, dass die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 03/003 nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erheblichen Eingriffen
fuhrt. Die okologischen Wertigkeiten von Bestand und Planung kdnnen als mindestens
gleichwertig betrachtet werden (Tabelle 5).

Das Bebauungsplangebiet ist durch jahrzehntelange gewerbliche und industrielle Nutzung fast
vollstandig (teil-)versiegelt. Grinflachen mit Gehoélz- und Baumbestanden befinden sich nur in
den Randlagen, auf ca. 5 % des Plangebietes.

Vegetationsverluste kénnen durch Neupflanzungen in den zuklnftigen Verkehrsflachen und
Baugebieten im Plangebiet ausgeglichen werden.

Die grunordnerischen Malinahmen

- Baumreihen entlang der Planstralen / des zentralen Quartierplatzes

- Baumpflanzungen und Begrunung oberirdischer Stellplatze

- Bepflanzung nicht Gberbauter oder sonstig zuldssig befestigter Flachen
- Tiefgaragenbegriinungen

- Dachbegriinungen

- Ausweisung offentlicher Grinflachen

féordern die Durchgrinung des Bebauungsplangebietes und dienen dem Ausgleich
beanspruchter Vegetationsbestande innerhalb des Geltungsbereichs.

Fir die 58 betroffenen Laub- und Nadelbdume (davon 7 nicht nach der Satzung geschutzt)
wurde vom Garten-, Friedhofs- und Forstamt i.S. der Baumschutzsatzung ein Ersatzgeld in
Hohe von 80.000,--EURO ermittelt.
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Dieser Ersatzwert entspricht ca. 80 Neuanpflanzungen mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20cm, gemessen in 1,0 m Hohe.

Durch die grunordnerischen MaRnahmen bzw. Feststetzungen (siehe auch Kapitel 9.3
,Grinordnungsmaflnahmen®) kénnen mindestens 102 Baumpflanzungen (davon mindestens
55 aulerhalb von Tiefgaragen) im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich
gesichert werden.

Auch die Versiegelungsbilanz (Tabelle 6) macht deutlich, dass durch die beabsichtigte
Neuordnung des Gebietes insgesamt keine Verschlechterung in Bezug auf den
Versiegelungsgrad zu erwarten ist.

Bereits heute kdnnen ca. 81% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt* angesprochen
werden. Das entspricht in etwa den Vorgaben des bestehenden Planungsrechts (vgl.Kap.
3.2.2), wonach eine Versiegelung von 80% zulassig ist.

Durch die nunmehr festgesetzten Grundflachenzahlen wird sich der Versiegelungsgrad nicht
unerheblich reduzieren. Zuklnftig sind ca. 61% des Plangebietes als ,versiegelt / teilversiegelt*
anzusprechen. Hierbei gilt es aber auch die zuladssigen, mit Tiefgaragen unterbauten
Grunflachen zu berlcksichtigen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. § 62
Landschaftsgesetz-NW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz.

Die Betroffenheiten wertgebender, planungsrelevanter Tierarten wurden in einem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (NORMANN, November 2016) ausfuhrlich beschrieben und
bewertet.

Unter Berucksichtigung der dort formulieten und im vorliegenden Grinordnungsplan
aufgegriffenen MalRnahmen zur Integration des Artenschutzes in die Planung werden keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst.

Die eigentliche Artenschutzprifung (ASP) im Bauleitplanverfahren erfolgt durch die zustandige
Fachbehorde, die Untere Landschaftsbehorde der Stadt Dusseldorf.

-

Dusseldorf, den 22.11-2016

@ 7 D

“iA. Christoph Ibach
(Landschaftsarchitekt AK-NW)

Dipl.-ing. WalterNormann

Landschaftsarchitekt
Klausingstr. 13 40 474 Dusseldorf
Tel. 0211/451008 Fax. 45 1000

E-mail: Normann.Landschaftsarchitekt@t-online.de
www.normann-landschaftsarchitekt.de
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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 (VV-Artenschutz); Rd.Erl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 06.06.2016, - Ill 4 - 616.06.01.17 -
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Bewertung von Bdden und Einordnung der Béden in Bodengruppen

DIN 18 915 (Teil 2) Landschaftsbau; Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke, Boden,
Bodenverbesserungsstoffe, Diinger, Anforderungen

DIN 18 916 Landschaftsbau; Pflanzen und Pflanzarbeiten, Beschaffenheit von Pflanzen,
Pflanzverfahren

DIN 18 919 Landschaftsbau; Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflachen, Stoffe, Verfahren

DIN 18 920 Landschaftsbau; Schutz von Badumen und Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen

FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRAREN- UND VERKEHRSWESEN (1999):
Richtlinie fir die Anlage von Stralen — Teil: Landschaftspflege — Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestédnden und Tieren bei BaumafRnahmen (RAS - LP 4)

FORSCHUNGSGESELLSCHAFT LANDSCHAFTSENTWICKLUNG LANDSCHAFTSBAU E.V. (2005):
,FLL-Baumkontrollrichtlinie“
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"""""" Biotoptypenwertliste (LANUV, 2008) Baumverzeichnis
jﬂ b N Nr. Baumart Umfang| Héhe | Krone Bemerkungen
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. L 3 [} [}
=\ [/ A el Code | Biotoptyp 0,80 | 150 | 10,0 |2-stammig
""""""""""""""""""""""""""""""""" 1 Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohb6den _ 0,93 20,0 9,0 | 2-stammig
— e s . - - . 1,17 | 20,0 9,0
- (\ _________ - o 1.1 Versiegelte Flache (Gebaude, Stralen, Wege, engfugiges Pflaster, Mauern etc.) 195 20.0 120
— \e\WWY™ pe® - m - - m , ' '
= AV - e S 1.2 Versiegelte Flachen mit nachgeschalteter Versickerung der Oberflachenwassers 130 14.0 10.0
B — g IS . X orung ¢ ! 7 ' ' _
= u s _— N [ oder baumbestandene versiegelte Flache und Gleisbereiche ohne Vegetation <0,80 8,0 8,0 | mehrstammig
_____ 251! =" \ ‘\‘ N . . . . .
104 P\ sy W S 1.3 Teilversiegelte- oder unversiegelte Betriebsflachen, (wassergebundene 1,70 14,0 12,0
T ‘va":;/// Decken, Schotter-, Kies-, Sandflachen) Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster 1,65 15,0 12,0
P S g \ Griinflachen. Gart 1,30 14,0 10,0
T TmEe e h ST . — .. 060 | 120 | 100 [2-stammig
_— Samerings- 4.3 Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50% heimischen Geholzen 0,85 12,0 9,0
4.6 Extensivrasen (z. B. in Griin- und Parkanlagenanlagen) 0,65 13,0 9,0
o 5 Brachen (flachig bzw. streifig) 8‘612 igg 138
O 5.1 Acker- , Griinland-, Industrie- bzw. Siedlungsbrachen, Gleisbe-reiche mit 080 120 100
M /’e o~ Vegetation, Gehdlzanteil < 50% 0:80 10:0 10:0
i 7 1/7 2 \’\7;;;\ G < S . 7 Geholze 0,60 12,0 7,0
| . . A ~\\~\ @ N 7.1 Hecke, Wallhecke, Gehdlzstreifen, Ufergehdlz, Gebilisch mit lebensraumtypischen 1,50 14,0 11,0
7.4 . Gehdlzanteilen < 50% 123 1:?'8 . abgestorben
120 L : 7.2 Hecke, Wallhecke, Gehdlzstreifen, Ufergehdlz, Gebiisch mit lebensraumtypischen 130 150 120
. 7.2 Gehdizanteilen > 50% 130 | 14,0 | 110
1. 7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mit lebensraumtypischen Baumarten = 50% und 1,70 14,0 12,0
/X N Einzelbaum, Kopfbaum lebensraumtypisch 1,85 15,0 11,0
135 | 150 | 110
o ) . 4 6/5 1 NS 1,05 14,0 11,0
i .. 1,60 14,0 11,0
& 1,20 15,0 11,0
1,35 11,0 14,0
145 | 12,0 | 120
1,00 16,0 6,0
0,42 4,0 4,0
0,42 6,0 3,0 [ 2-stdmmig
1,10 16,0 13,0
0,65 9.0 3.0
121 0,84 8,0 8,0
0,76 6,0 6,0
- 0,85 6,0 6,0
\ @K\xu.sel 0,58 8,0 4,0
o 7.4 ) 1,06 | 12,0 8,0
B - . LAUBBAUME 0,70 10,0 6,0 |2-stammig
- (. ‘ (siehe Erlauterungsbericht GOP / Kap. 5.5) 0,82 12,0 4,0
- — | [Semese 10 0,35 10,0 2,0
P p . W 0,35 8,0 6,0 | mehrstammig
\\ STRAUCHER, STRAUCHHECKEN UND -GRUPPEN 0,45 8,0 7,0 | 2-stammig
\ 1.1 AUS UBERWIEGEND EINHEIMISCHEN GEHOLZEN 0,40 8,0 7.0
\\ | 1,00 17,0 6,0
\ 1 1.1 038 | 60 | 40
________ \ \ I 1. o = s RASEN- UND GARTENBRACHE 0,30 10,0 4,0
---------- \\ ~ o — — - 3662/ 0,45 10,0 4,0
] o - _
‘\ . 7.1/7.2 <0,80 7.0 5,0 | mehrstammig
\ = 0,40 6,0 4,0
. " : & rosseon B < BRACHE / SUKZESSIONSFLACHE 0,30 6,0 3,0
[ \ I T 7.1 “%- (ehem. Gewerbe- und Betriebsflachen) 0,40 8,0 4,0 | 2-stdmmig
I 7.4 R 0,65 | 14,0 5,0
| 1.3/5. NS 0,40 80 | 50
| Halle P SN R TEILVERSIEGELTE FLACHEN MIT RUDERALVEGETATION 0,45 10,0 4,0
o o X0 30, os 0,55 10,0 3,0
gm G Halle o OWM’/// 1 -3/5 . 6.85/ : ’:-:' “. : o ,:-‘ o :' 0,35 8,0 2,0
o —— 0,40 5,0 3,0
VERSIEGELTE FLACHEN 085 | 150 | 10,0
w e ‘ 7.2 0,40 8,0 6,0 | mehrstammig
Rromen 0,25 5,0 4,0
\ [ 0,25 50 4,0
9 \ GEBAUDE 0,60 7,0 4,0
\ 1,90 15,0 12,0
\ @) 040 | 12,0 4,0
Fo \\ 1 1 0,45 14,0 7,0
@ o \ . ) 0,35 12,0 3,0
\ | 1.1/5.1 E GELTUNGSBEREICH B-PLAN 03/003 0.87 190 80
\ L e 1,75 | 17,0 | 150
\ \‘ 7.1/7.20 N 1,23 | 180 | 10,0
. | o o \ @) : ‘ ? 118 | 17,0 | 14,0
\ 1,45 17,0 13,0
\ , ’ ’
q \\ \\ 46 13/51 . 1,39 19.0 14.0
(s \ - i 1,62 20,0 | 15,0
73 1,60 19,0 14,0
b o Hemlocktanne 1,07 12,0 9,0
(16) fp. a ] e < s - -
4 5 1 38a| Eib 0,80
Halle 39 [ SiRkirsche 1,02 7,0 10,0
1 0,60 19,0 9,0 [3-stammig
97 0,72 10,0 11,0 | 3-stdmmig
Halle 7 4 0,95 12,0 11,0
: 71 e - 1.1 0,96 12,0 7,0 | 4-stammig
. 1 0,84 13,0 9,0 |[4-stdmmig
- 0,80 14,0 9,0 |[4-stammig
63 \}\ 2,22 16,0 15,0
140 N \\\ 2,01 18,0 13,0
@ [1.1/1.2 g . X NN 130 | 160 | 13,
O - 13 e LNy X (49 [Brke [ 0o4 | 150 | 130
© O _ : . 1. Yy i Z N 178 | 160 | 12,0
O = O o ' R 108 | 150 | 1L0
et . . e D | . 203 | 150 | 180
@) 1.1/5.1 O S ‘ ; % . 53 | Birke 1,35 170 | 170
> ’ 54 | Birke 1,00 15,0 11,0
‘ C S S 55 | Birke 1,73 20,0 14,0
—y L . - 125 | 180 | 130
;s o ‘ I 158 | 160 | 140
&) e / " 37 4,20 22,0 30,0
1. 4 162 | 160 | 140
3 / / ( 155 | 150 | 14,0
1.3/5.1 [ o/} 1,75 | 130 | 150
. ] ( : 2 1,75 7,0 6.0
LNy, 0,90 7,0 9,0
. l‘ 0,88 8,0 8,0
YA 35 180 | 160 | 13,0
Vool 1,06 | 18,0 | 12,0 |2-stammig
| | > 0,80 - -
114 “‘- % “‘. <0,80 - -
“". \z “" 30 ke 1 ]
Voo 1,88 14,0 11,0
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1.3/5.1 \ # oL s .
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\\ Gemeindehaus \ \ \ (stark geschadigt bis abgestorben)
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