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1 Einleitung

1.1 Kurzbeschreibung des Planvorhabens

Das ehemalige durch die Firma Siemens als Verwaltungsstandort genutzte Areal an der Volklinger Stra-
Be im Stadtteil Unterbilk in Disseldorf soll einer neuen Nutzung zugeftihrt werden.

Das Plangebiet liegt bereits seit einigen Jahren brach. Es findet heute lediglich eine Parkplatznutzung
statt. Der jetzige Grundeigentiimer strebt eine stadtebauliche Reaktivierung des ehemaligen Gewerbe-
standortes an.

Zur Findung eines tragfahigen fur den Standort zukunftsweisenden stadtebaulichen Konzeptes wurde in
Abstimmung und unter Beteiligung der Verwaltung der Landeshauptstadt Disseldorf in 2016 eine Mehr-
fachbeauftragung unter Teilnahme mehrere Architekturbiiros durchgefuhrt.

Aus den Entwirfen der am Verfahren beteiligten Planungsteams erhielt der Entwurf vom Biiro msm —
meyer schmitz-morkramer rhein gmbh aus Koéln den ersten Preis. Die Jury empfahl das Stadtebauliche
Konzept im weiteren Verfahren zu Uberarbeiten und als Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren her-
anzuziehen.

Fur die freiraumplanerische Gestaltung wurde FSWLA GmbH aus Disseldorf in das Planungsteam von
msm eingebunden.

Auf der Grundlage des Siegerentwurfs der Mehrfachbeauftragung ist eine Fortschreibung des stédtebau-
lichen Entwurfs erfolgt, der die Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 03/14 — Neusser

StralBe / Lahnweg — darstellt.

Leithild des stadtebaulichen Entwurfs ist die Reaktivierung des Standortes als ein gemischt genutztes
urbanes Stadtquartier, in dem sowohl gewerbliche Nutzungen mdéglich sind als auch der Nachfrage an
Wohnraum nachgekommen wird.
Als Ubergeordnete Leitziele verfolgt der stadtebauliche Entwurf u.a.:

- Lebendiges Stadtquartier zwischen Valklinger Stral3e und Neusser Stralie

- Arrondierung der stadtebaulichen Situation durch zwei urbane Blocke

- Anordnung eines pragnanten Hochhauses als Entree an der Voélklinger Stral3e

- Platz als zentrale Adresse fir Biro und Hotel gegeniiber den im Siden benachbarten RWK-

Turmen
- Stéarkung des Grinraumes, d.h. der Grinverbindung entlang Lahnweg als Wohnadresse

- Aufnahme historischer Stadtbeziige durch den Boulevard.

Im 6stlichen Teil des neuen Quartiers ist derzeit eine Wohnbebauung mit ca. 115 Wohneinheiten vorge-

sehen. Der Standort einer dreiziigigen Kindertagesstatte soll dort ebenfalls verortet werden.
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1.2 Ortliche Lage

Das Plangebiet befindet sich in zentraler, stédtischer Lage im Stadtteil Unterbilk und umfasst das ehe-
mals durch die Firma Siemens als Verwaltungsstandort genutzte Gelande suddstlich des Stadttores.

Es wird im Norden vom als Ful3- und Radweg ausgebauten Lahnweg, der Neusser Stral3e im Osten, im
Suden von der Stichstral3e Volklinger StralRe sowie im Westen von der Voélklinger Stral3e begrenzt.

An der Volklinger Stral3e steht ein lang gestrecktes 4-gescchossiges Bestandsgebaude, das nach der
Nutzungsaufgabe von der Firma Siemens leer steht. Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich
eine 4 bis 5-geschossige Wohnbebauung, die unmittelbar an die Neusser Stral3e angrenzt. Im Siden
sind zwei leerstehende 1- bis 2- geschossige Wohngebaude vorhanden.

Ferner werden grof3ere, nicht bebaute, mit Baumen bestandene Freiflachen zum Teil als privater Park-
platz genutzt.

Zwischen der als Parkplatz benutzten Freiflache und dem nach Norden angrenzenden Lahnweg befindet
sich eine parkartige mit Baumen bestehende Vegetationsflache.

Der ebenfalls wegebegleitend mit Bdumen bestandene Lahnweg stellt eine wichtige Fu3- und Radwege-

verbindung zwischen dem Medienhafen und dem Stadtteil Unterbilk dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 03/014 — Neusser StralRe / Lahnweg — Stadtbezirk 03 —

Stadtteil Unterbilk umfasst eine Flache von ca. 2,3ha.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Zu den stadtebaulichen Grundsatzen, die gemaf Baugesetzbuch (BauGB) § 1 Abs. 6 bei der Erstellung

des Bebauungsplanes gleichrangig zu bertcksichtigen sind, gehdren unter anderem:

... die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes” (BauGB § 1 Abs. 6 Nr.5)

sowie

.... die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landespflege (BauGB §
1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a)

Neben diesen stadtebaulichen Grundsatzen hinsichtlich der Belange des Landschaftsbildes, des Umwelt-
und Naturschutzes sieht das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) den Schutz, die Pflege und die Ent-
wicklung von Natur und Landschaft nicht nur im unbesiedelten, sondern auch im besiedelten Bereich
vor (BNatSchG § 1 Abs. 1).

Somit ist aus rechtlicher Sicht die Landschaftsplanung im stadtischen Bereich (Grinordnungsplanung)

grundsatzlich Bestandteil bei der Erstellung eines Bebauungsplanes.
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Die Griunordnungsplanung tragt zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, wie auch zur Entwick-

lung und zum Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen bei.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 03/014 - Neusser Straf3e / Lahnweg - stellt der Grinord-

nungsplan (GOP) eines der Fachgutachten fur die Beurteilung umweltrelevanter Aspekte dar.

Aufbauend auf den planungsrelevanten Grundlagen wie beispielsweise den natirlichen Standortfaktoren,
der Realnutzung und den planerischen Vorgaben, wird ein Entwurf fiir die Grinplanung fur das Plange-
biet erstellt. Des Weiteren werden planungsrechtlich erforderliche Festsetzungsvorschlage beschrieben,

die in den Bebauungsplan eingearbeitet werden kénnen.

1.4 Allgemeine Zielsetzung und Inhalte des Griinordnungsplans

Die allgemeine Zielsetzung des Griinordnungsplans besteht darin, den im Vorfeld beschriebenen rechtli-
chen Erfordernissen Rechnung zu tragen.

Der Grinordnungsplan (GOP) stellt eines der Fachgutachten fur die Beurteilung umweltrelevanter Aspek-
te dar. Die Entscheidung, inwieweit griinordnerische Festsetzungen tatsachlich in den Bebauungsplan

Ubernommen werden, obliegt der stadtebaulichen Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Diisseldorf aus dem Jahre 1992 ist das
gesamte Plangebiet als Kerngebiet (MK) dargestellt.

Mit der kiinftigen Planung soll ein innerstadtisches urbanes Gebiet (MU) mit gemischter Nutzung entste-
hen, in dem sowohl Wohnnutzungen sowie die Ansiedlung einer Kindertagesstétte als auch gewerbliche
Nutzungen wie die Ansiedlung von Biros, Gastronomie und die moégliche Errichtung eines Hotelstandor-

tes zuléssig sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan wird eine Anderung des FNP notwendig, da die mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 03/014 - Neusser StralRe / Lahnweg - verfolgten Planungsziele nicht mehr mit den Darstel-
lungen des gultigen Flachennutzungsplanes libereinstimmen.

Im Parallelverfahren erfolgt die Flachennutzungsplananderung Nr. 187 — Neusser Stral3e / Lahnweg.

2.2 Bebauungsplanung/Planungsrechtliche Bewertung

- Rechtkraftiger Bebauungsplan Nr. 5375/67

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 03/014 - Neusser Stral3e / Lahnweg - befindet sich im Wesent-
lichen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5375/67 vom 18.11.1989. Es ist eine bauliche
Nutzung als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Entlang der Volklinger Stral3e im Westen des Plangebietes ist
im MK1 eine ein- bis vier- bzw. sechsgeschossige Bebauung mit der Ausbildung unterirdischer und ober-
irdischer Stellplatze und der Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,5 zuléassig. Entlang der Neusser Stral3e im
Osten des Plangebietes ist im MK 2 ebenfalls eine Bebauung bis zu vier Geschossen bei einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 zulassig.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt im Siden Uber die als Stichstralle ausgewiesene o6ffentliche Ver-
kehrsflache der Vélklinger Straf3e mit Anbindung an die Volklinger Straf3e. In Verlangerung der Stichstra-
Be wird eine Geh- und Radweg in Richtung Neusser Stral3e ausgewiesen. Im Norden des Plangebietes
verlauft der als Fuf3- und Radweg nutzbare Lahnweg zwischen Volklinger StralRe und Neusser Stral3e.
Sudlich davon ist eine Flache fur Bepflanzung gemaf der textlichen Festsetzungen (Gliederungspunkt 6)
des rechtskraftigen Bebauungsplanes dargestellt. Eine weitere fir eine Bepflanzung festgesetzte Flache
befindet sich im MK 2 sidlich der zulassigen Bebauung zur Einbindung von Stellpléatzen, hier ist die Be-

pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt.
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- Rechtkraftiger Bebauungsplan Nr. 5375/056
Sidlich des FuR- und Radweges zwischen der Wohnbebauung an der Neusser StralRe und dem RWI
Standort gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr 5375/056 aus dem Jahr 1970, der ebenfalls ein Kern-
gebiet (MK) ausweist.

- Rechtkraftiger Bebauungsplan Nr. 5376/71
Ferner wird das Plangebiet im stidlichen Bereich in einem geringfligigen Umfang durch den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 5376/071 Uberlagert, der hier 6ffentliche Verkehrsflache sowie Fahr- und

Leitungsrechte festsetzt.

- Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Nach § la Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.
Im Plangebiet besteht Baurecht nach zwei rechtskraftigen Bebauungspl&nen und somit rechtlich keine

Ausgleichspflicht.

2.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsplans der Landeshauptstadt Disseldorf.

2.4 Biotopkataster

Schitzenswerte Biotope gemaR dem Biotopkataster von NRW sind im Plangebiet nicht anzutreffen.

2.5 Natura 2000

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der in der Landeshauptstadt Dusseldorf ausgewiesenen Natura
2000 Schutzgebiete.

MafRnahmen aus dem Programm Natura 2000 werden fiir das Plangebiet nicht vorgegeben.

2.6 Griunordnungsplan | (GOP)

Im heute wirksamen Flachennutzungsplan werden keine Griin- und Freiflachen innerhalb des Plangebie-

tes aufgefthrt.

Im ,Griinordnungsplan Disseldorf 2025 —rheinverbunden—* werden fir den Teilraum 24 ,Innere stdliche

Dussel” bezogen auf das Plangebiet folgende Entwicklungsziele genannt:
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- Wegeanschluss an die Verbinder
Ausgenommen von dem Anschluss an den nérdlich liegenden Verbinder ,Innere nérdliche Dus-
sel* (Teilraum 16) ist der Anschluss an den ,Freiraum am Wasser" (Teilraum 05, Hafen) von gro-
Ber Bedeutung.

- Sicherung und Ausbau der bestehenden Griinverbindungen
Im vorliegenden Plangebiet betrifft das insbesondere die Grinverbindungen entlang des Lahn-
weges und entlang der Volklinger Strae mit Anbindung an Medienhafen, Stadttor und Rheinpark
Bilk

- Sicherstellung einer ausreichenden Grinversorgung
Die geplante Wohnbebauung I6st einen Bedarf an 6ffentlichen Griin- und Kinderspielplatzen aus.

Als Handlungsempfehlung wird die Integration einer qualitativen Freiraumplanung in die stadtebauliche

Entwicklung gefordert.

2.7 Grianordnungsplan Il (GOP)

Fur den Stadtbezirk 03 wurde bereits in 1996 ein Grinordnungs-Rahmenplan erstellt. In der Entwick-
lungskarte werden die linearen Verbindungsachsen in Ost-West-Richtung zwischen Innenstadt und Me-
dienhafen entlang des Lahnweges und in Nord-Sid-Richtung entlang der Volklinger Stral3e als Pla-
nungsziel zwischen den sidlichen Stadtquartieren und dem Rheinpark Bilk im Norden als Entwicklungs-

ziele definiert.

2.8 Baumschutzsatzung

Bei der Bewertung des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes ist die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der
Bebauungsplane im Gebiet der Landeshauptstadt Disseldorf (Baumschutzsatzung — BSchS) vom
13.12.1986 / redaktioneller Stand vom 2002 im Verfahren zu bertcksichtigen.

2.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder denkmalgeschitzte Gebdude noch denkmalwirdige

erhaltenswerte Baulichkeiten. Das Vorkommen von Bodendenkmalern ist im Plangebiet ist nicht bekannt.
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2.10 Boden / Altlastenkataster

- Altlasten

Nach Aussage des Altlastenkatasters der Landeshauptstadt Disseldorf befinden sich im Plangebiet der
Altstandort mit den Katasternummern: 5950, 9571, 9575, 9577 und 9691.

Fir die o.g. Altstandorte wurden eine Nutzungsrecherche und eine Gefahrdungsabschatzung durchge-
fuhrt.

GemalR den Untersuchungsergebnissen liegen keine Bodenluftbelastungen vor. Gemal den Sondie-
rungsergebnissen weist das gesamte Grundstiick eine Auffillung mit unterschiedlichen Machtigkeiten
auf. In dem sondierten Auffilimaterial wurden Belastungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffe (PAK) sowie Schwermetallen zzgl. Arsen nachgewiesen. Die héchsten Belastungen wurden in
Teilbereichen direkt an der Oberflache anstehend angetroffen, so dass eine Gefahrdung fur das Schutz-
gut Mensch nicht ausgeschlossen werden kann. Eine Grundwassergefdhrdung ist aufgrund der anzu-

nehmenden schlechten Eluierbarkeit der Schadstoffe weitestgehend auszuschlief3en.

Im Rahmen NeubaumafRnahme der Errichtung mehrgeschossiger Gebaude mit zwei- bis dreigeschossi-
ger Tiefgaragen werden die angetroffenen Belastungen vollstandig entfernt, Das anstehende Auffullmate-

rial kann ebenfalls fast vollstandig entfernt werden.

Bei der kiinftig méglichen sensiblen Nutzung als Wohnquartier ist ein Bodenaustausch erforderlich und
das vorliegende belastete Bodenmaterial ist zu entsorgen.

Dies trifft fir den Bereich des Innenhofs der geplanten Wohnbebauung zu. Hier erfolgen keine Tiefbauar-
beiten, so dass das schadstoffbelastete anstehende Auffullmaterial gemafl Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) bis zu einer Tiefe von ca. 0,6 m gegen sauberen Boden, der die Vorsorgewerte gemali

BBodSchG einhalt, auszutauschen ist.

- Boden
Aufgrund der zulassigen Uber- und Unterbauung der Flachen sowie die Errichtung von ErschlieRungsfla-
chen sind bis auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan zur Anpflanzung ausgewiesen Flachen keine

offenen Vegetationsflachen anzutreffen.

Ferner sind aufgrund friherer gewerblicher und industrieller Nutzungen im Plangebiet Giberwiegend anth-

ropogen Uberformte Bodenverhéltnisse zu finden.
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2.11 Wasser

- Grundwasserstande und Grundwasserbeschaffenheit
Nach vorliegenden Erkenntnissen des Umweltamtes der Landeshauptstadt Disseldorf lag der hdchste
ermittelte Grundwasserstand bei ca. 32,5 m . NN (HHGW 1956) und der héchste gemessene Grundwas-
serstand bei ca. 31,50 -32,00 m . NN (HHGW 19g5). Der minimale Grundwasserflurabstand, der im dem

Langzeitraum von 1945 bis 2007 ermittelt wurde, liegt im Bebauungsplangebiet bei 3 bis > 5 m.

Ostlich an das Plangebiet und die Neusser StraRe angrenzend besteht eine groRflachige Grundwasser-
verunreinigung mit Chrom, vorliegend als Chrom6+ sowie mit perfluorierten Tensiden (PFT). Die Verun-
reinigung wird unter der Bezeichnung ,Bilk / Unterbilk” gefuhrt.

Im Falle der geplanten Baumaflinahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonstiger Grundwasserentnahmen
sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusammenhang mit der Grundwasserverunrei-
nigung erforderlich.

Dabei ist auch sicherzustellen, dass ein Tiefeneingriff von Bauwerken in das Grundwasser nicht zu einer
nachhaltigen Verschlechterung der wasserwirtschaftlichen Situation fihrt.

Sollten sich im Plangebiet Grundwassermessstellen befinden, sind diese Messstellen in Abstimmung mit

dem Umweltamt der Landeshauptstadt Diisseldorf zu versetzen.

- Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
wird, finden die Bestimmungen des § 44 des Landeswassergesetzes NRW keine Anwendung.
Samtliches Schmutz- und gesammelte Niederschlagswasser ist an die o6ffentliche Abwasseranlage

(Mischwasserkanalisation) anzuschliel3en.

- Oberflachengewasser / Hochwasserbelange
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Im Zusammenhang mit Hochwasserbelangen
wird darauf hingewiesen, dass gemaf den von der Bezirksregierung Dusseldorf erstellten Hochwasser-
gefahrenkarten das Plangebiet von einem extremen Hochwasserereignis am Rhein Uberflutet werden

kann.

- Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

2.12 Klima/ Lufthygiene

Laut ,Planungshinweiskarte* der Landeshauptstadt Stadt Diisseldorf (2012)" befindet sich das Plangebiet
in einem Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche. Hierbei handelt es sich um einen aus-
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gepragten klimatischen Lastraum, in dem erhdhte Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommermona-

ten auftreten. Ebenso bestimmten verschlechterte Beliiftungsverhaltnisse die klimatische Situation.

Derzeit wird das Plangebiet durch ein 4-geschossiges Birogebaude entlang der Voélklinger Stral3e ge-
pragt sowie durch eine kleinflachige mehrgeschossige Wohnbebauung entlang der Neusser StralRe. Die
als Parkplatz ausgebauten Freiflachen zwischen diesen Geb&udestrukturen sind mit Baumreihen bestan-
den. Im Siden grenzt eine verdichtete von Bironutzung gepragte hochgeschossige Bebauung an. Im
Norden verlauft die beidseitig mit Baumen bestandene Ful3- und Radwegverbindung des Lahnweges
zwischen Volklinger StraRe und Neusser Straf3e. Nordlich davon schlief3t eine verdichtete Bebauung mit

Biro- und Wohnbebauung an.

Die vorgesehene Planung sieht nach Abriss des Blrobestandsgebéaudes die Errichtung von zwei Baublo-
cken mit Innenhoéfen vor, die durch eine von Nordost nach Sidwest verlaufenden Boulevardflache ge-
trennt werden. Soweit mdglich sollen raumprégende Bestandsbdume erhalten bleiben.

Die geplante Bebauung stellt gegentiber der heutigen im Plangebiet anzutreffenden Situation eine Ver-
dichtung dar, die die thermische und bioklimatische Belastung im Plangebiet und seiner Umgebung erho-

hen kann.

Vor diesem Hintergrund gilt es, die klimatisch positiven Elemente zu starken.

Alle geplanten privaten Grinflachen, wie auch weitere Freiflachen und Flachdacher bzw. flachgeneigte
Décher sind zu durchgrinen, um eine Verbesserung des Bioklimas zu erzielen und méglichst die Ausbil-
dung von hoch-sommerlichen ,Hitzeinseln* zu vermeiden.

Ebenso sollen die neuen Griin- und Freiflachen Vernetzungsfunktion von innerstadtischen Griinzonen
Ubernehmen und die stadtraumliche Anbindung Uber den Lahnweg zwischen Medienhafen und Stadt-
zentrum Gbernehmen.

Fir den Luftaustausch ist insbesondere der von Norden nach Suden geplante Boulevard positiv zu be-

werten.

Bedingt durch den im Sludwesten geplanten Hochpunkt mit einer Gebaudehthe von mindestens 58 m
und einer Geschossigkeit bis maximal 17 Geschossen mit einer Geschossigkeit wie auch durch die heute
in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandenen Hochhduser (Stadthaus mit 20 Geschossen und dem RWI-
Hochhaus mit bis zu 15 Geschossen) ist mit einer erheblichen Veranderung des Windfelds, d.h. mit einer

Verschlechterung des Windkomforts und mit einer moglichen Erhéhung von Windgefahr zu rechnen.

In Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse bedingt durch den Klimawandel sind unterstiitzende
MafRnahmen zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzenabflusses durch Retention des Nieder-
schlagswassers und zur ortsnahen Verdunstung vorzunehmen. Geeignete MaRhahmen sind Dachbegri-

nungen sowie die Vorhaltung von Grunflachen mit Speicherpotential.
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Eine Betrachtung und Bewertung erforderlichen MalBnahmen zur Erhaltung bzw. Schaffung klimatisch
und lufthygienisch gesunder Aufenthalts- und Wohnqualitaten im innerstadtisch verdichteten Plangebiet
erfolgt auf der Ebene der Umweltvertraglichkeitsprifung und wird im Umweltbericht dargestelit.

Ein Durchgriinung des Plangebietes mit Baumen und flachigen Vegetationsflachen sowie die Begriinung
von Dachflachen kénnen sich positiv auf lokale klimatische und lufthygienisch belastete, verdichtete in-

nerstadtische Standortsituationen auswirken.

2.13 Sonstige Vorgaben

- Handlungskonzept ZUKUNFTWOHNEN DUSSELDORF
Der Rat der Stadt Dusseldorf hat 2013 das Handlungskonzept Wohnen (Handlungskonzept fir den Woh-
nungsmarkt — HKW) beschlossen. Dabei wird das Ziel verfolgt, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in
allen Preissegmenten zu schaffen. Am 28.04.2016 hat der Rat eine Anpassung und Konkretisierung der
Quotierungsregelung auf Basis der ersten Erfahrungsberichte zum Handlungskonzept Wohnen beschlos-

sen, die auch im Bebauungsplangebiet Nr. 03/014 Neusser StralRe / Lahnweg - anzuwenden ist.
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3

Bestandsaufnahme und —bewertung

3.1 Biotop- und Nutzungsstrukturen

Im Plangebiet lassen sich folgende Vegetations- bzw. Nutzungsstrukturen unterscheiden:

Grol3formbebauung an der Volklinger StralRe, 4-geschossig, tUberwiegend durch Bebauung und
Erschliel3ung versiegelte Flachen, nur geringe Anteil an Ziergriin (naturfern)

Stellplatzanlage dstlich der Solitarbebauung (Blrogebaude an der Vélklinger StraRe) mit drei
Baumreihen (Birken und Platanen). Die Birken und Uberwiegend grol3kronigen Platanen stehen in
dichtem Pflanzabstand und gliedern die Fahrgassen und Stellplatzflichen. Die Fahrgassen sind
versiegelt, die Stellplatze unter den Baumen geschottert und zwischen den Baume mit Grasfluren
durchsetzt. Am westlichen Rand zur Bebauung befindet sich ein Gehdlzstreifen mit Zierstrauchern
Baum- und Geholzstreifen am nérdlichen Rand sidlich des Lahnweges mit teilweise grof3kronigen
Einzelbdumen, Baumgruppe bzw. —reihe, hier: Platanen und Ahornarten. Die Badume weisen
Stammumfénge bis zu 200 cm, vereinzelt auch mehr auf.

Wohnbebauung und Stellplatzanlage an der Neusser Strafle sowie einer Wohnbebauung im Si-
den des Plangebietes. Hier sind Gberwiegend versiegelte Flachen mit geringem Ziergriinanteil im
Bereich der Bebauung vorhanden, ferner eine kleinere vollstandig versiegelte Stellplatzanlage mit
grofRkronigen Baumen (Platanen) und gartnerisch gestalteten Flachen.

Stadtische ErschlieBungsflachen in Form von FulR- und Radwegeverbindungen im Norden und
Nordwesten entlang des Lahnweges und der Volklinger StralRe, hier: versiegelte Pflaster- bzw.

asphaltierte Wegeflachen, beidseitig mit Baumreihen bestandene Rasenflachen

3.1.1 Aktuelle Nutzung / Versiegelungsgrad

Zirka53 % des Plangebietes sind im Bestand versiegelt.

Gemal den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5375/67, in dem sich das Plangebiet

des Bebauungsplans Nr. 03/014 —Neusser Strale / Lahnweg — befindet, ist eine Versiegelung von

ca. 78 % zulassig.
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3.1.2 Biotoptypen - reale Vegetation
Im Plangebiet finden sich heute folgende Biotoptypen:
Tabelle Nr. 1: — Biotoptypen / vorhandene Nutzungstypen
A1. AUSGANGSZUSTAND DES UNTERSUCHUNGSRAUMES - REAL VEGETATION
. By 8 o - teil- :
Biotoptyp/ Bewertung von Eingriffen in Natur und Flache | versiegelt : unversiegelt(
HEd|cocs Landschaft ] (m2) W:ﬂ;‘,""t m2)
1. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohboden
1 1.1 Versiegelte Fldchen ( Gebadude) 5555 5555 0 0
5 11 Versiegelte Fldchen (Strassen, Wege, engfugiges Pflaster,
S Mauem) 6518 6.518 0 0
3 13 Teilversiegelte oder unversiegelte Betriebsflachen (
: wassergebundene Decken, Schotter,-Kies,-Sandfldchen, ) 5669 0 5669 0
2. Begleitvegetation
4 22 Strassenbegleitgrin
717 0| 0 717
4. Grunflachen, Garten
5 43 Zier- und Nutzgarten chne Gehdlze oder mit < 50%
’ heimischen Geholzen 574 0| 0 574
6 45 Intensi g t tte, k
ntensivrasen (2. B Staudenrabatte, Bodendecker) 842 o o 842
7. Geholze
< 71 Hecke Wallhecke Geholzstreifen, Ufergehdlz, Gebiisch, mit
’ lebensraumtypischen Gehdolzanteil > 50% 353 0 0 353
8 74 Baumreihe, Baumgruppe, Allee mit lebensraumtypischen
: Baumarten < 50% und Einzelbaum 2736 0| 0 2736
SUMME 22964 120?3| 5669 5222
100 53] 25 22
3.1.3 Biotoptypen - gemal rechtskraftigem B-Plan Nr. 5375/67

GemalR dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist in dem als Kerngebiet (MK) ausgewiesen Areal des heu-
tigen Plangebietes die zuldssige Bebauung umgesetzt worden. Sie entspricht Uberwiegend den heute vor
Ort anzutreffenden Nutzungsformen. Die heute als oberirdische Stellplatzflachen mit Baumreihen bestan-
denen teilversiegelten Flachen kdnnen gemaf Festsetzung im rechtkraftigen Bebauungsplan als unterir-
dische Stellplatze errichtet werden, d. h. die heute in der Ortlichkeit nicht unterbauten Stellplatzflachen
kénnten durch die Unterbauung stéarker versiegelt werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Plange-
biet wird mit 0,5 angegeben. GemaR § 19, Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist eine Uberschrei-
tung um 50 % der GRZ zul&ssig.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Baugebesetzbuch (BauGB) festgesetzten Pflanzflachen im Norden entlang
des Lahnweges und im Bereich der zulassigen Bebauung (MK2) entlang der Neusser Strafie sind reali-

siert worden.
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Den im rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen Nutzungen sind folgende Biotoptypen zu zuordnen.

Tabelle Nr.

— Potentiell zuldssige Biotoptypen / Nutzungstypen gemafl rechtskraftigem

Bebauungsplan

A2 AUSGANGSZUSTAND DES UNTERSUCHUNGSRAUMES - gemal rechtskraftigen B-Plan 5375/67+ B-Plan 5375/056

: S . - . teil- .
Nr. |code Biotoptyp/ Bewertung von Eingriffen in Natur und Flache | versiegelt it unversiegelt(
Landschaft [m?] (m2) m2)
{m2)
1. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohboden
1 11 Versiegelte Flachen ( Gebdude) 5555 5555 0 0
2 1.1 Versiegelte Flachen (Strassen; Wege) 552 552 0 0
Versiegelte Flachen (Strassen, Wege, engfugiges Pflaster,
3 1.1 Mauern) insgesamt (Anteil 50% GRZ 0,5;zulédssige
Uberschreitung nach §19 (4) Bau NVO 50%= GRZ 0,75) 15853 11889,75 0] 3963,25
2. Begleitvegetation
4. Griinflachen, Garten
4 43 Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50%
) heimischen Gehdlzen 574 0 0 574
7. Geholze
5 74 Baumreihe, Baumgruppe, Allee mit lebensraumtypischen
) Baumarten < 50% und Einzelbaum 430 0 0 430
SUMME 22964 17997 0 4967
100 78 0 22
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Potentiell zuléssige Biotop- und Nutzungstypen gemaR rechtskréaftigem B-Plan Nr. 5375/67

Bebauungsplan-Verfahren Nr. 03/014 Neusser Stral3e / Lahnweg, Disseldorf
E 04, Stand 16.04.2018
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3.1.4 Baumbestand und Bewertung

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 03/014 vorhandenen Baumbestand wurde im
Jahr 2015 erstmals kartiert und bewertet. In 2016 wie auch in 2017 erfolgten Kontrollkartierungen wie

auch eine vermessungstechnische Nachvermessung.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden insgesamt 87 Bestandsb&dume erfasst. Auf den als Parkplatz
genutzten Flachen zwischen der Bebauung an der Volklinger StraRe und der Wohnbebauung an der
Neusser Straf3e sind in Reihen gepflanzte Platanen (Platanus acertifolia) und Birken (Betula pendula)
anzutreffen. Ferner befinden entlang einer FuBwegeverbindung zwischen der westlichen Blrobebauung
und den Parkplatzflachen in Reihe gepflanzte Zierkirschen (Prunus spec.) sowie Weilddorn (Crataegus
laevigata). Einzelbdume stehen im Nahbereich von dem vorhandenen Birogeb&ude wie auch innerhalb
der Gartenflachen an den im Siuden vorhandenen Wohnhausern. Hierbei handelt es sich Gberwiegend
um Ahornarten (Acer spec.), Weiden (Salix spec) sowie Eiben (Taxus baccata). In der Vegetationsflache,
die nordlich der als Parkplatz genutzten Flachen anschlie3t und an den Lahnweg angrenzt, sind als Ein-
zelbaume wie auch in Reihe gepflanzt Laubbdume wie Platanen (Platanus acerifolia) und rotlaubige
Ahornarten (Acer spec., Acer platanoides ,Schwedleri“) anzutreffen.

Entlang des als 6ffentlicher FuR- und Radweg ausgebildeten Lahnweges im Norden des Plangebietes
sind Erlen (Alnus spec.) als Allee gepflanzt. Im Bereich des Ful3- und Radweges an der Vélklinger Stral3e

sind wegebegleitend Linden (Tilia cordata (Sorte) gepflanzt worden.

Von den im Geltungsbereich des Bebauungsplans - Neusser Stra3e / Lahnweg - erfassten Bestands-
baumen sind insgesamt 70 Baume gemal Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf sat-

zungsgeschitzt. Davon sind 6 Baume auf stadtischen Flachen verortet.

In der Betrachtung wurden auch die Bestandsbaume (Zierkirschen-/ Wei3dorn - Reihe) einbezogen, fir
die in 2016 ein Antrag auf Fallung gestellt wurde und seit dem 11.03.2016 eine Féallgenehmigung vorliegt.
Von den zur Fallung genehmigten Baumen sind 13 Bestandsbdume gemafR Baumschutzsatzung sat-
zungsgeschitzt. Hierfir sind geméafl Genehmigung als Ersatz 4 Laubb&dume mit einem Stammumfang

(StU) von 20 — 25 cm in 1 m Hohe gemessen zu pflanzen.

Bis auf die wegebegleitende Baumreihen entlang der Ful3- und Radwegeverbindung Lahnweg und Vol-
klinger StralBe weisen die Bestandsbaume auf den als Parkplatz genutzten Flachen, auf den gebaudena-
hen Flachen und entlang von ErschlielBungsflachen einen durch Versiegelung beeintrachtigten Wurzel-
raum,, Astbriiche, Trockenschaden sowie Defizite in der Kronenausbildung auf. Dadurch bedingt sind sie
in ihrem Wachstum mittelstark bis stark, vereinzelt auch sehr stark geschadigt und kénnen in ihrer Vitali-
tat geman der Beurteilung der Liste der GALK (GartenAmtsLeiterKonferenz) — Arbeitskreis-Stadtbaume

2002 - Uberwiegend der Schadstufe 2 bis 3 zugerechnet werden.
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Die Laubb&aume innerhalb der Freiflache stdlich des Lahnweges weisen zumeist leichte Trockenschaden

im Kronenbereich auf, sodass Sie bezlglich ihrer Vitalitdt der Schadensstufe 1 zu zuordnen sind.

Bei den stadtischen Alleebdumen westlich des Plangebietes entlang Voélklinger StraRe handelt sich um
jungere Linden, deren Vitalitdt als gesund zu bewerten ist. Sie sind der Schadensstufe 0 zu zuordnen.
Gleiches gilt fur die vorhandenen stadtischen Linden entlang der Fuf3- und Radwegverbindung entlang

des Lahnweges.

4  Artenschutz

Grundsatzlich verbieten die artenschutz-rechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG, zuletzt geandert 2016), der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und der Vogel-
schutz-Richtlinie (VS-RL) neben dem direkten Zugriff (T6tung, Zerstérung von Lebensstatten) auch er-
hebliche Stérungen streng geschitzter Tierarten und der européischen Vogelarten (§8 44 BNatSchG, Art.
12 FFH-Richtlinie und Art. 5 VS-RL). Ausnahmen kénnen - falls zumutbare Alternativen nicht vorhanden
sind - aus zwingenden Grinden des Uberwiegend offentlichen Interesses nur zugelassen werden, wenn
die betroffenen Populationen in ihrem naturlichen Verbreitungsgebiet in einem giinstigen Erhaltungszu-
stand verweilen (Art. 16 FFH-Richtlinie) oder sich der Erhaltungszustand nicht verschlechtert (§ 44, 45
BNatSchG).

Im Fruhjahr / Sommer 2017 erfolgte zur Planung eine ,Erweiterte artenschutzrechtliche Vorprifung®
(ASP-VP / ASP Stufe 1). Ferner wurden vom Gutachter Gebaude- sowie Ein- und Ausflugskontrollen
durchgefiihrt (Normann Landschaftsarchitekten PartGmbB Biro fiir Freiraum- + Landschaftsplanung,
Dusseldorf 2017).

Vogel (Aves)

Im Plangebiet konnten keine planungsrelevanten Vogelarten nachgewiesen werden.

Bei den im Plangebiet angetroffenen Vogelarten (u.a. Amsel, Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Hecken-
braunelle, Kohlmeise, Ringeltaube, Rotkelchen, Sommergoldhdhnchen, Stieglitz) handelt es sich um
haufig im urbanen Raum anzutreffende Arten.

werden kann, Da der im Plangebiet vorhandene Baumbestand als Nahrungs- und Bruthabitat durch die
vorgenannten Vogelarten potentiell genutzt werden kann, sollte eine Rodung der Gehdlze aul3erhalb der

Brutzeit vorgenommen werden.

Saugetiere - Fledermause (Mammalia, Chiroptera)

Die Zwergfledermaus ist in Dusseldorf eine haufig anzutreffende Gebaudefledermaus.
Die Untersuchung die bei der erweiterten Artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP Stufe I) durch- gefiihrt

wurde, kam zu dem Ergebnis, dass von den potentiell vorkommenden Tierarten lediglich die Zwergfle-
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dermaus tatsachlich im Plangebiet vorzufinden ist. Bei den Ein- und Ausflugkontrollen an den leerstehen-
den Gebauden im Plangebiet konnten mehrere jagenden Zwergfledermause beobachtet, eine direkte
Nutzung der Gebaude aber nicht beobachtet werde.

Da die Planung ahnlich gestaltete Aul3enanlagen vorsieht, wird die Flache nach gutachterlicher Aussage
auch in Zukunft als (Teil-)Jagdrevier der Zwergfledermaus dienen. Es kann somit allenfalls zur einer
temporaren Beeintrachtigung der des Jagdhabitats kommen, eine erhebliche Beeintrachtigung der Fle-
dermausart durch den Verlust des Jagdreviers ist somit auszuschliel3en

Artenschutzrechtliche Konflikte hinsichtlich planungsrelevanter Vogel- und Fledermausarten kdnnen bei
Einhaltung von Schutz- und Vorsorge- bzw. Vermeidungsmafinahmen bei Riickbau von Bestandsgebau-
den und der baulichen Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

(MaRnahmen siehe unter Kapitel 6.4)

Sonstige Tiergruppen

Eine Betroffenheit sonstiger planungsrelevanter Tiergruppen bzw. Tierarten konnte im Untersuchungs-

raum, d.h. im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

T:\Cad\2016\16145_1\03_SCHRIFTVERKEHR - TEXTE\05_TEXTE\gop\GOP 20
Textteil_HM_16.04.2018_v2_uberarbeit_fswla_18 04_16_end.docx



FSWLA

16.145_1 Griunordnungsplan (GOP)
zum Bebauungsplan — Nr. 03/014 — Neusser StraRe/Lahnweg in Dusseldorf-Unterbilk
Textteil, Stand 16.04.2018

5 Beschreibung der Beeintrachtigungen und Veranderungen bedingt durch das
Planvorhaben

5.1 Lebensraumfunktion

5.1.1 Biotopstruktur

Innerhalb des Plangebietes sind heute schon aufgrund der Nutzungsstrukturen Uberwiegend versiegelte
Flachen bzw. teilversiegelt Flachen anzutreffen. Gartnerisch gepragte Vegetationsflachen in Form von
Rasenflachen befinden sich wegebegleitend entlang der Vdlklinger Stra3e und des Lahnweges. Gartne-
risch geprégte Biotope in Form von Ziergarten und Gehdlzanpflanzungen sind im Bereich von bestehen-
den Gebauden sichtbar. Eine wichtige Vernetzungs- und Lebensraumfunktion tibernehmen die im Plan-

gebiet vorhandenen grof3kronigen Laubbaume auf den teilversiegelten Parkplatzflachen.

- Bestehendes Planungsrecht

Das bestehende Bau- und Planungsrecht lasst eine fast vollstandige Versiegelung des Plangebietes zu.
Oberirdisch ist nur eine Grundflachenzahl von 0, 50 vorgegeben, d.h. 50 % der Flachen kénnen Uberbaut
werden. Gleichzeitig ist im Bereich der heute oberirdisch sichtbaren PKW-Stellplatze eine flachige unter-
irdische Anlage von Stellplatzen zulassig.

Die planungsrechtlich zulassigen gemischten Nutzungen im Plangebiet lassen eine fast vollstandige
Uberbauung bzw. Unterbauung zu.

Die nicht versiegelten Biotopstrukturen im Plangebiet wiirden bei einer Umsetzung einer gemal beste-

hendem Planungsrecht zulassigen Bebauung verloren gehen.
- Geplante Biotopstrukturen / Nutzungen

Das Plangebiet soll kiinftig als innerstadtisches Quartier (Urbanes Gebiet (MU)) mit einem Nutzungsmix
aus Wohnen, Biro und Dienstleistungen entwickelt werden.

Der Anteil an versiegelten Flachen durch Gebaude, ErschlieBungsflachen, Wegeflachen wird sich gegen-
Uber der im rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen Versiegelung nicht maf3geblich verringern.

Der erhohte Versiegelungsanteil im geplanten MU gegenuber der Ist-Situation resultiert zum einen aus
der Zielsetzung, brachgefallende Flachen fir innerstadtisches Wohnen und stadtaffine Nutzungen zu
reaktivieren und zum anderen den kiinftigen ruhenden Anliegerverkehr, d.h. PKW-Stellplatze in Tiefgara-
gen unterzubringen. Dadurch besteht die Mdglichkeit, auf unterbauten Flachen begriinte Freiflachen dau-
erhaft zu regenerieren und auch fur die Bewohner erlebbar zu machen. Zudem erfolgt eine Begriinung

der Dachflachen.
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Tabelle Nr.: 3 — Biotoptypen — Planung Bebauungsplan Nr. 03/014

B. PLANUNGSZUSTAND
Nr. |code Biotoptyp/ Bewertung von Eingriffen in Natur und Flache | versiegelt verts?:;;elt unversiegelt
Landschaft [m?] (m2) (m2) {m2)
1. Versiegelte oder teilversiegelte Flachen, Rohbdden
1 i il Versiegelte Flachen ( Gebaude) 9033 9033 0 0
5 14 Versiegelte Flachen (Strassen, Wege, engfugiges Pflaster,
i Mauern) 8023 8023 0 0
3 13 Teilversiegelte oder unversiegelte Betriebsflichen (
: wassergebundene Decken, Schotter,-Kies,-Sandfldchen, ) 688 0 688 0
2. Begleitvegetation
4 |22 |Strassenbegleitgriin 1055] 0 0 1055
4. Grinflachen, Garten
7 43 Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder mit < 50%
) heimischen Gehdlzen 574 0 0 574
8 4.5 Intensivrasen/Staudenrabatte (unterbaut) 1023 0 1023 0
7. Geholze
9 71 Hecke Wallhecke,Gehdlzstreifen, Ufergehdlz, Geblsch, mit
) lebensraumtypischen Gehdlzanteil > 50% 0 0 0 0
10 |74 Baumreihe, Baumgruppe, Allee mit lebensraumtypischen
) Baumarten < 50% und Einzelbaum 1647 0 0 1647
1 |74 Baumreihe, Baumgruppe, Allee mit lebensraumtypischen
Baumarten < 50% und Einzelbaum {unterbaut) 921 0 921 0]
SIS 22064 17032 2632 3276
| 100 74 11 14
Hinweis: Es ist eine extensive Dachbegriinung auf den Gebiduden vorgesehen

Unter Bertcksichtigung der kinftig planungsrechtlich festgesetzten Begriinung von Tiefgaragen sowie

einer einfach-intensiven und extensiven Dachbegriinung erhéht sich der versiegelte Anteil gegentber der

Ist-Situation um ca. 10 % auf 63 %, Der teilversiegelte Anteil betragt kiinftig ca. 23 % gegeniber der Ist-

Situation mit ca. 25 %. (vergleiche Tabelle Nr. 1 - Biotoptypen / vorhandene Nutzungstypen)

51.2

Das Planvorhaben

Baumbestand

handene Bestandsb&dume in die Planung integriert werden kénnen.

initiiert einen Eingriff in den vorhandenen Baumbestand, wodurch nur bedingt vor-

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung wurden Empfehlungen von Seiten des Garten-, Friedhofs- und

Forstamtes ausgesprochen, den vorhandenen Baumbestand innerhalb der im Privateigentum vorhande-

nen, heute gewerblich genutzten Flachen, soweit mdglich zu erhalten und in die stadtebauliche Neuglie-

derung des Standortes zu integrieren.

Diese Empfehlung gilt insbesondere fur die Platanenreihe im ¢stlichen Teil des Plangebietes. Geman den

Vorgaben der Mehrfachbeauftragung sollen die Platanen mit der Baum-Nr. 2 bis Baum-Nr. 9 nach M6g-

lichkeit erhalten bleiben.
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Die nach der Mehrfachbeauftragung fortgeschriebene Planung ermdéglicht innerhalb des geplanten
Wohnhofes den Erhalt von Teilen einer heute vorhandenen Platanenreihe im 6stlichen Teil des Plange-

bietes. Es handelt sich um die Bestandsbdume Nr. 5 bis Nr. 9.

Der Erhalt von vorhandenen Baumen innerhalb der Grinflache sudlich des Lahnweges, es handelt sich
um unterschiedliche Ahornarten und eine Platane (Baum-Nr. 34 bis Baum-Nr. 40), ist ebenfalls anzustre-

ben.

Die vorhandene wegebegleitende Lindenallee auRerhalb des Plangebietes im Bereich der Volklinger

Stral3e und des als Griinzug gestalteten Lahnweges sind dauerhaft zu erhalten.

Bedingt durch die Planung entfallen 52 satzungsgeschiitzte und 8 nicht satzungsgeschiitzte Bestands-

baume.

5.1.3 Auswirkungen auf besonders und streng geschitzte Arten

- Fledermausarten
Als planungsrelevante Tierart ist vom Vorkommen der Zwergfledermaus im Plangebiet auszugehen, die
das Areal zumindest als Jagdhabitat nutzt. Da die Planung ahnliche gestaltete Auf3enanlagen vorsieht,
wird die Flache auch in Zukunft der Zwergfledermaus als (Teil-) Jagdhabitat dienen. Bei baulicher Umset-
zung der Planung kann es zu einer temporaren Beeintrdchtigung des Jagdhabitats kommen. Eine erheb-

liche Beeintrachtigung der Art durch den Verlust des Jagdreviers ist auszuschliel3en.

- Vogelarten
Bedingt durch die Fallung des heute im Plangebiet vorhandenen grof3kronigen Baumbestandes gehen
Lebensraum- und Nahrungshabitate insbesondere fir Végel und Kleinlebewesen langfristig im stadti-
schen Raum verloren. Die artenschutzrechtliche Untersuchung (ASP- Stufe 1) keine, in NRW gemanR der
Roten Liste registrierten, bestandsgefahrdeten oder planungsrelevanten Vogelarten nachgewiesen. Die
angetroffenen Arten (Ringeltaube, Rotkelchen, Sommergoldhéahnchen, Stieglitz) stehen wie alle europai-

schen Vogelarten unter dem strengen Schutz des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

5.1.4 Orts- und Landschaftsbild, Erholung, Spielraum

Mit Umsetzung der Planung erfolgt gegenliber der heute anzutreffenden Situation am Standort eine

sichtbare bauliche Verdichtung. Das stadtebauliche Erscheinungsbild &ndert sich grundlegend.

Stadtebauliches Erscheinungsbild
Heute wird das Areal von dem im Westen entlang der Volklinger StralRe vorhandenen ehemaligen als
Birostandort genutzten mehrgeschossigen, wabenférmigen Solitdrbau bestimmt. Westlich angrenzend,

an die Neusser Stral3e, befindet sich eine 4-5-geschossige Wohnbebauung und im Siden zwei leerste-
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hendel- bis 2-geschossige Wohngebaude. Zwischen der stral3enbegleitenden Bebauung entlang der
Volklinger StraBe und der Neusser Stral3e befinden sich gro3e zusammenhéangende als PKW-Stellplatze
nutzbare Flachen. Raumpragend sind die die Stellplatzflachen gliedernden Baumreihen mit teilweise
erhaltenswertem Baumbestand.

Der nordlich angrenzende, als Fuf3- und Radweg genutzte, Lahnweg zwischen Vélklinger StralRe und
Neusser Stral3e ist als eine mit Baumen bestandene, innerstadtische Grinverbindung wahrnehmbar.

Bei der mit Baumen bestandenen Grinflache sudlich des Lahnweges handelt es sich um eine im rechts-
kraftigen Bebauungsplan anzulegende private Grunflache. Im Stden grenzt die als Stichstral3e ausgebil-
dete Volklinger StraRe an das Plangebiet an. Hiertiber wird auch das Firmenareal der RWI erschlossen.
Dieses grenzt im Siden mit bis zu 15- geschossigen Birohochhausern als hochverdichtetes Quartier an
das Plangebiet an. Die benachbarten Stadtquartiere mit einer Mischung aus Wohn- und gewerblicher
Nutzung sind entlang der Neusser StralRe als geschlossene Hauserzeilen erlebbar. Im Bereich des Quar-
tiers am Lahnweg bestimmen Solitarbauten und Zeilenbebauung das stadtische Bild. Als weiterer stadt-

bildpragender baulicher Hochpunkt ist im Nordwesten das Stadttorgebdude raumbestimmend.

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich an den stadtischen Kubaturen der benachbarten Geb&audefor-
men.

Um eine im Quartier in Nord-Sid-Richtung angeordnete Freiraumachse, dem Boulevard sind, zwei
blockartige Baufelder angeordnet. Im Osten entsteht eine mehrgeschossige blockartige Bebauung mit
Wohnnutzung, die im Erscheinungsbild den benachbarten Quartieren an der Neusser StralRe entspricht.
Im Westen entsteht ebenfalls eine Blockbebauung mit einem stidlichen Hochpunkt. Dieser korrespondiert

mit den Hochh&usern in der angrenzenden Nachbarschatft.

Wegeverbindungen und nutzbare Freiraume

Die von der Allgemeinheit nutzbaren Ful3- und Radwegeverbindungen entlang der Vélklinger StralRe so-
wie entlang des Lahnweges zwischen Vdlklinger StraRe und Neusser Stral3e sind als innerstadtische mit
Baumen begriinte lineare, innerstadtische Freirdume zu erleben. Spielangebote im direkten Umfeld des
Plangebietes sind nicht vorhanden.

Die vorhandenen, privaten Freiflaichen sind heute und gemaf rechtskraftigen Baurecht als Parkplatzfla-
chen nutzbar. Fir die Allgemeinheit ist derzeit eine Durchquerung dieser privaten Freiflache zwischen der
ErschlieBung im Siuden (Stichstr. Vélklinger Str.) und dem Lahnweg gegeben.

Die Planung sieht ebenfalls eine Durchquerung des Plangebietes Uber den als Freiflache geplanten Bou-

levard vor.

Spielflachen

Innerhalb des neuen Quartiers sind Wohnnutzungen vorgesehen, die den Nachweis o6ffentlicher Spielfla-
chen auslésen. Das Angebot von offentlichen Spielflachen kann aufgrund der fehlenden Flachenverflg-
barkeit innerhalb des Plangebietes nicht nachgewiesen werden.

Die wohnungsnahen, privaten Kleinkinderspielflachen, die nachzuweisen sind, kdnnen im Planungsgebiet

nachgewiesen werden.
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5.1.5 Vermeidung, Minderung und Ausgleich von Eingriffen

- Erhalt vorhandener Bestandsbaume
Der Erhalt raumpragender Bestandsbaume auf privaten Flachen im Bereich des geplanten Wohnhofes
und der parkartig zu gestaltenden Freiflache sudlich des Lahnweges ist als Vermeidungsmaf3nahme zu
werten.
Nach derzeitigem Planungsstand kdnnen insgesamt 12 Bestandsbaume im Urbanen Gebiet (MU) auf
privaten Grund erhalten werden.
Innerhalb des MU werden diese 12 Bestandsbaume durch eine zeichnerische Festsetzung planungs-
rechtlich gesichert.
Des Weiteren bleibt der vorhandene Baumbestand innerhalb der als 6ffentliche Verkehrsflache besonde-

rer Zweckbestimmung festgesetzten offentlichen Ful3- und Radwegeverbindung am Lahnweg erhalten.

Eingriffe in Wurzelbereiche von Bestandbdumen entlang der Vélklinger Stral3e auRerhalb des Plangebie-
tes, die potentiell wahrend der Bauphase zu erwarten sind, sind durch die Anwendung geeigneter Ver-

baumaflnahmen zu vermeiden.

- Erhalt / Sicherung vorhandenen Baumbestandes aul3erhalb des Bebauungsplanes entlang
der Volklinger Stral3e
Von der geplanten BaumafRnahme potentiell betroffen sind die stadtischen Alleebaume Nr. 67, Nr. 69, Nr.
70 und Nr. 104. entlang der Volklinger Stralie.
Die Betroffenheit wird bei Bauausfihrung der geplanten unterirdischen Tiefgaragen an der westlichen
Grenze des Plangebietes ausgeldst. Im Zusammenhang mit der Baugrubenerstellung wie auch durch den
dauerhaften unterirdischen Bau von Tiefgaragen kénnen Eingriffe in den Kronentraufbereich, die Stamm-
zone und insbesondere in den Wurzelbereich nicht ausgeschlossen werden.
Im Vorgriff auf die Bauausfiihrung sind fachgerechte Sicherungs- und Erhaltungsmafinahmen nach DIN
18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen” im Wurzel-, Stamm-, und Kronentraufbereich an den betroffenen Be-
standbdumen durchzufiihren.
Die an dem jeweils betroffenen Baum notwendigen Sicherungs- und SchutzmafRnahmen, wie
- die Erstellung eines Wurzelvorhanges und die Bewasserung und Nahrstoffversorgung wahrend
der Bauphase,
- notwendige Stammschutzmalinahmen, wie die Sicherung durch Einz&unung im Kronentraufbe-
reich
- Aufastung und Kronenrickschnitt
sind auf der Baugenehmigungsebene vor Beginn der Bautatigkeit durch einen Baumsachverstandigen in
Abstimmung mit dem Garten-, Friedhof- und Forstamt festzulegen und wéhrend der BaumafRnahme in

Form einer 6kologischen Bauleitung zu begleiten.
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Des Weiteren die RAS LP 4 ,Richtlinien fiir die Anlage von Stral3e, Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen anzuwenden.

Wenn im Einzelfall nach vorheriger Abstimmung mit der Stadt Disseldorf ein Erhalt fachlich nicht realis-
tisch ist, ist am Standort eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Sicherungs- und ErhaltungsmafRhahmen gemaf DIN 18920 und RAS LP 4, sowie die dkologische
Baubegleitung wie auch die vertragliche Regelung einer Ersatzpflanzung an dem gleichen Standort sind

in den Stadtebaulichen Vertrag zu Ubernehmen.

- Neupflanzung und Begriinung (auch Dachbegriinung)

Als Malnahmen sind die Anpflanzung von Baumen sowie die Anlage von Vegetationsflachen zu werten,
ebenso die extensive Begriinung von Flachdachern bzw. flachgeneigten Déchern.

Neupflanzungen erfolgen auf den geplanten Platzflachen (Boulevard). Flachige Anpflanzungen sind im
Wohnhof im 6stlichen Teil des Plangebietes geplant. Darlber hinaus sind Vorgartenzonen in den Ein-
gangsbereichen des Wohnblocks vorgesehen. Eine flachige Begrinung auf Freiflachen in Bereich des
kiinftigen Burostandortes entlang der Volklinger Strafe wie auch angrenzend an den ndérdlichen Anliefer-
bereich ist ebenfalls geplant. In der ndrdlichen Verlangerung des Boulevards rahmen parkartig gestaltete
Vegetationsflachen die platzartige Aufweitung.

Da die Neupflanzung von mind. 21 Baumen und die Anlage von Vegetationsflachen Uberwiegend auf
unterbauten Flachen erfolgen wird, ist eine ausreichende Substratiiberdeckung der unterbauten Flachen-

sicher zu stellen.

- Gestalterische Reaktion auf Windkomfort.
Durch die benachbarte Hochhausbebauung des ,Stadttor-Gebdudes"” an der Valklinger Stral3e, sowie den
Hochpunkt der Neuplanung, kommt es zu einer Beeintrachtigung des Windkomforts im Bereich der ge-
planten parkartigen Freifliche sidlich des Lahnweges. Trotz des vorhandenen Baumbestandes wird der
Aufenthalt im Freien windtechnisch beeintrachtigt.
Als Minderungsmaf3nahme ist die Anlage von geschnittenen Laubgehodlzhecken mit einer Mindesthéhe

von 160 cm in Nord-Sud-Ausrichtung vorgesehen.
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6 Konzept mit Vorschlagen zu textlichen und zeichnerischen Festsetzungen

6.1 Grin-und Spielflachenversorgung

6.1.1 Offentliche Griin- und Spielflachen

Offentliche Spielflache
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03/014 — Neusser StralBe / Lahnweg — erfolgt keine Aus-

weisung 6ffentlicher Grunflachen bzw. 6ffentliche Kinderspielplatze.

Fur eine quantitative Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen gelten die Richtewerte gemal Runderlass
(Rd.Erl.) des Innenministeriums NRW von 1978 und der Entwurf des Mustererlasses der ARGE BAU von
1987.Der Richtwert gemaR Runderlass (Rd.Erl.) des Innenministeriums NRW von 1978 liegt bei 2,5 m® je
Ein-wohner.

Fur die Erreichbarkeit von offentlichen Spielflachen ist ein Bewegungsradius von 400 m relevant. Dieser
wird fir das neue Quartier etwa durch die Lorettostral3e, den Furstenwall, Hammerstrale, Erftplatz,
NeckarstraBe und Gladbecker Stralle markiert. Innerhalb dieses Raumes befinden sich die Spielplatze
Siegplatz und Ahnenstral3e, jeweils mit Angeboten fur Schul- und Kleinkinder, der Bolzplatz Siegstrale
sowie einen Spielpunkt (Kleinkinderspielplatz) im Burgerpark Bilk.

Die Spielflachenversorgung liegt damit bei 0,5 m® je Einwohner und weist bereits heute ein Defizit von 2,0

m? je Einwohner auf, d.h. 8.000 m?

Bei der Realisierung von ca. 115 Wohneinheiten im MU im &stlichen Teil des Plangebietes, mit einer an-
genommenen Belegungszahl von 2,2 Personen (gemaR Vorgabe der Landeshauptstadt Disseldorf), sind kiinftig
ca. 250 zusatzliche Einwohner zu erwarten. Wird der Richtwert von 2,5 m? je Einwohner zugrunde gelegt,
besteht ein Bedarf von 625 m* Sofern die gemaR der Duisseldorfer Spielplatzsatzung fir Kleinkinder not-
wendigen Spielflachen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden kdnnen reduziert sich die offent-
liche Spielflache um 20 %. Die wiirde bedeuten, dass ein Defizit von500 m? bestehen bliebe.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03/014 — Neusser StralRe / Lahnweg - wird als Art der bau-
lichen Nutzung ein urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen, in dem sowohl gewerbliche Nutzungen wie Biros
und Hotel als auch Wohnnutzungen zuléssig sind. Sollte innerhalb des dstlich vom Boulevard gelegenen
Baufeldes neben der geplanten Wohnnutzung ein Hotel angesiedelt werden, wiirde sich die Anzahl der
Wohnungen innerhalb des Plangebietes voraussichtlich verringern. Folglich ware das auszugleichende
Defizit an offentlichen Spielflachen geringer. Im westlichen Baufeld des Plangebietes ist optional auch
eine Wohnnutzung zulassig. Sollten hier ebenfalls Wohnungen errichtet werden, ware das auszuglei-

chende Defizit anzupassen.

Da im Umfeld des Plangebietes keine neuen offentlichen Spielflachen geschaffen werden kénnen, be-
steht nur die Mdglichkeit, vorhandene Spielplatze aufzuwerten. Die vorhandenen Spielpléatze im direkten
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Umfeld bieten dazu kein Potential. Au3erhalb des 400 m Radius jedoch im Abstandsradius von ca. 500 m

befindet sich der Spielplatz — Gilbachstral3e-, der Aufwertungspotential bietet.

Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflachen im baurechtlichen Verstandnis gemaR § 9 Abs.1 BauGB werden in Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans Nr. 03/014 — Neusser Stral3e / Lahnweg nicht ausgewiesen.

Die offentlichen, alleeartig bepflanzten Ful3- und Radwegeverbindungen im Bereich der Vélklinger Stral3e
und des Lahnweges, soweit diese innerhalb des Geltungsbereichs liegen, werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der heute vorhandene Charakter eines mit Wegeflachen ge-
gliedert baumbestandener Griinzuges wird auch kinftig erhalten bleiben. Erganzende Baumpflanzungen
im Rahmen der raumlichen Neuordnung von privaten AuRenflachen sudwestlich des Lahnweges sind auf

privater Grundstiicksflache vorgesehen.

6.1.2 Private Griin- und Spielflachen

Private Spielflache im Urbanen Gebiet innerhalb der Wohnbebauung 8stlich des Boulevards

Eine private wohnungsnahe Spielflache ist innerhalb des Wohnhofes im dstlichen Teil des Urbanen Ge-
bietes geplant. Die Spielflache wird in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Disseldorf mit Spielgeraten
fur Kleinkinder ausgestattet. Fallschutzbeldge sollen aus Sand oder synthetischem Material hergestellt

werden.

Auf Grundlage der Satzung Uber die Beschaffenheit und GréRe von Kinderspielplatzen auf Baugrundstu-
cken in der Landeshauptstadt Disseldorf vom 2. Mai 1974 erfolgte eine Uberschlagige Ermittlung der im

Bebauungsplan nachzuweisenden privaten Spielflache fir den Wohnhof dstlich des Boulevards.

- Spielflachennachweis
Der derzeit aktuelle Spielflachennachweis bezieht sich auf die anrechenbaren Wohneinheiten des im

aktuellen Bebauungsplan-Vorentwurf ausgewiesenen Urbanen Gebietes.
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Tabelle Nr.: 4 Spielflachennachweis — private Spielflachen - iberschlagige Ermittlung fir die ge

plante Wohnbebauung im MU 6stlich des Boulevards

B-Plan Anrechenbare Nachzuweisende pri- | Bemerkung
Vorentwurf | Wohneinheiten (WE) vate Spielflache ca.
ca.
MU 115 | WE = 575 | m*
insgesamt 115 | WE = 575 | m’

Gemal Bebauungsplan kénnen innerhalb des 6stlichen Wohnhofes im Urbanen Gebiet bei einem
6 m Abstand zur Fassade ca. 720 m? nachgewiesen werden. Davon wird ca. 1/5 der Flache als

Sandspielflache ausgebildet.

Innerhalb der geplanten Bebauung im MU westlich des Boulevards kénnen nach derzeitigem Planungs-
stand sowohl gewerbliche Blronutzungen als auch Wohnnutzung angesiedelt werden. Bei einer Ansied-
lung von Wohnungen waren innerhalb des neu entstehenden Innenhofes weitere private wohnungsnahe

Spielflachen vorzuhalten.

Als weitere nutzbare Spiel- und Bewegungsflachen bieten sich auch die mit Geh- und Fahrrecht (GF3) zu
belastenden ErschlieBungs- bzw. Bewegungsflachen an, soweit diese nicht durch andere Nutzung belegt
sind. Sofern erforderlich, kann diese Flache auch fiir den Spielflachennachweis in Anrechnung gebracht

werden.

Kindertagesstatte

Innerhalb des Plangebietes wird eine Kinder-Tagesstéatteneinrichtung (KiTa) ausgewiesen. lhr Standort ist

im Nordosten des 6stlichen Plangebietes vorgesehen.

Es handelt sich um eine dreiziigige KiTa mit 200 m? AulRenanlagen pro KiTa-Gruppe. Nachzuweisen sind

somit 600 m?. Die derzeitige Planung sieht eine Brutto-AuRenflache von 600 m? vor.

Die Freianlage der Kindertagesstatte wird in enger Abstimmung mit der Stadt Dusseldorf und dem spate-

ren Betreiber geplant und gemaf Vorgaben mit einer Einzaunung eingefasst.

Private Grin- und Freiflachen mit Nutzungsrecht fiir die Allgemeinheit.

Boulevard
Eine das Plangebiet von Nord nach Siud durchziehende grof3ziigige Freiflache, der sogenannte Boule-
vard, wird als eine mit Baumen bestandene private, von der Allgemeinheit mit zu nutzende Freiflache

gestaltet. Wahrend die seitlich zwischen der als Allee konzipierten Freiraumachse und der angrenzenden
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Bebauung geplanten AuBRenflachen der Durchwegung und den Anlieger des Quartiers zur ErschlieBung
dienen, bietet die innerhalb der Allee entstehende Aul3enfliche Bereiche zum Verweilen an. Auf der als
wassergebundenen Wegedecke gestalteten baumbestandenen Achse werden Spielelemente, bespielba-
re Bewegungsflachen wie auch Sitzelemente angeboten. Bei der Gestaltung werden ferner die im Ret-
tungsfall erforderlichen Aufstellflachen fur die Feuerwehr berlcksichtigt.

Diese Flache wird baurechtlich als nicht berbaubare Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fir die All-

gemeinheit (GF3) festgesetzt.

Sudliche Platzflache

Den gestalterischen Endpunkt der in Nord-Sudrichtung ausgerichteten Boulevard-Achse bildet im Stiden
des Plangebietes eine mit Einzelbaumen gestaltete platzartige Freiflache mit urbanem Charakter. Sie
fungiert als Vorflache fur die Eingangssituationen der an den Platz angrenzenden Bebauung wie auch als
ErschlieRung fur private Nutzungen und als Zufahrt fur die Tiefgarage. Ferner bietet sie Flachen fur vor-
gesehene AulRengastronomie.

Diese Flache innerhalb einer baurechtlich als nicht iberbaubare Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fir
die Allgemeinheit (GF1) festgesetzten Flache.

Parkartige Grunflache stuidlich des Lahnweges

Den nordlichen Endpunkt des Boulevards bildet eine parkartige Grinflache sidlich des Lahnweges. Am
Lahnweg entstehen neue Wegebeziehungen, die von einer grof3ziigigen Rasenflache begleitet werden.
Innerhalb dieser gartnerisch gestalteten Freiflache werden heute vorhandene Bestandsbdume eingebun-
den. Es werden Flachen mit Ausstattungselementen zum Verweilen angeboten. Ebenso sind Spielele-
mente vorgesehen. Somit kann diese Flache ebenfalls als Spiel und Bewegungsflache genutzt werden.
Diese Flache wird baurechtlich als nicht Uberbaubare Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fir die All-
gemeinheit (GF3) festgesetzt.

Um einen erhdéhten Windkomfort zum Aufenthalt in diesem Bereich zu schaffen, sind geschnittene He-
ckenblocke mit einer Mindesthdhe von 160 cm im westlichen Teil der privaten fiur die Allgemeinheit nutz-
baren Grinflache geplant.

Gebaudenahe private Grunflachen
Vor den Eingangsbereichen der fir eine Wohn- bzw. Hotelnutzung vorgesehenen mehrgeschossigen
Bebauung im dstlichen Teil des Plangebietes sind kleinere Griinflachen als Vorgartenzonen mit einer

einheitlichen Begriinung vorgesehen.
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6.1.3 Vorschlag fiir die Festsetzung privater Spielflachen zur Ubernahme in den Bebauungs-
plan

Private Spielflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB/ § 9 (2) BauO NRW)
(MalRnahme M13)

- Lage der Spielflachen

- Ist gemaRl 8 9 (2) BauO NRW eine private Spielflache fur mehr als zehn Wohnungen bestimmt,

so muss sie von den Wohn- und Schlafzimmerfenstern mindestens 6 m entfernt sein.

- Gemal der Satzung Uber die Beschaffenheit und GréRRe von Kinderspielplatzen auf Baugrundstu-
cken in der Landeshauptstadt Disseldorf vom 2. Mai 1974 sind Spielflachen fur Kleinkinder ab 5

Wohnungen nachzuweisen.

6.2 Grinvernetzung und Biotopverbund, Erhalt von vorhandenem Baumbestand / Mal3-
nahmen und Vorschlage fiir Grinordnerische Festsetzungen zur Ubernahme in den
Bebauungsplan

Der im Norden des Plangebietes verlaufende, als 6ffentlicher FuR- und Radweg angelegte Lahnweg,
stellt eine wichtige Uberdrtliche Weg- und Griinverbindung zwischen Medienhafen und dem belebten
Stadtquartier Unterbilk dar.

Die Anbindung an die Fuf3- und Radwegverbindung entlang der Vélklinger Stral3e sichert eine Anbindung
in Richtung Stden und nach Norden Richtung Rheinpark Bilk.

Die stadtebauliche Konzeption des Plangebietes schafft zusatzliche Freirdume fur die kinftigen Nutzer
des Quartiers sowie fiir die Allgemeinheit. Uber die geplante Abfolge von begriinten Platzflachen wird
auch der Griinzug des Lahnweges mit dem Quartier verbunden. Dies bietet kiinftig, auch auf privaten,
von der Allgemeinheit nutzbaren Freiflachen, Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten im verdichteten inner-
stadtischen Bereich.

Die vorhandenen, sowie die geplanten, Baumreihen und Einzelbdume Ubernehmen somit auch eine bio-
topvernetzende Funktion. Innerhalb des neuen Quartiers werden soweit moglich Bestandsbdume erhal-

ten und durch Neupflanzungen erganzt.

Erhaltung von Bestandsbaumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25aund 25 b BauGB i. V. m. § 86 BauO)

Anmerkung:

Die Bestandsbaume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind im
MafRnahmenplan des Griinordnungsplanes nur nachrichtlich dargestellt. Textliche Festsetzungen auf

stadtischen Flachen werden nicht in den Bebauungsplan iilbernommen, da die Stadt als Eigentiimerin
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generell in der Pflicht steht vorhandenen schiitzenswerten Baumbestand im 6ffentlichen Raum zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Erhaltung von Bestandsbaumen im MU

Nicht tberbaubare Flachen sidlich des Lahnweges im Urbanen Gebiet (MU)
(MaRnahme M1)
- Innerhalb der mit ,GF 3" gekennzeichneten nicht Gberbaubaren Flachen und der Flache mit
Pflanzgebot ,3" und der Flache mit Pflanzgebot ,4“, stidlich des Lahnweges, sind vorhandene
Baume auf nicht unterbauten Flachen, die nicht von der Sicherung von GrundstlickserschlieRung

betroffen sind, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Wohnhof éstlich des Boulevards
(Mallnahme M2)
- Innerhalb des Wohnhofes im Urbanen Gebiet, 6stlich des Boulevards, sind vorhandene B&aume
auf nicht unterbauten Flachen, die nicht von der Sicherung von GrundstiickserschlieBung betrof-

fen sind, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzten.

6.3 Begrinung von Tiefgaragen, Fassaden, Dachern und Verkehrsflachen / Malinahmen
und Vorschlage fiir grinordnerische Festsetzungen zur Ubernahmen in den Be-
bauungsplan

Eine Durchgrinung des Plangebietes erfolgt, bis auf die parkartige Griinflache sudlich des Lahnweges
und des privaten Wohnhofes mit wohnungsnaher privater Spielflache und der AuRenflache der geplanten
Kindertagesstatte, auf unterbauten Flachen.

Entsprechend der Zielsetzung das notwendige Stellplatzangebot fiir das neue Quartier unterirdisch zu
verorten, um innerhalb des verdichteten innerstadtischen Standortes gréRere erlebbare Freirdume zu
schaffen, findet die geplanten Durchgriinung, d.h. die Anpflanzung tiberwiegend auf unterbauten Flachen,

spricht Tiefgaragen statt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB .
V. m. § 86 BauO)

- Boulevard/Vorplatz
Das zentrale Freiraumelement bildet die als Boulevard definiert Nord-Stid-Achse mit einer langgestreck-
ten Platzabfolge. Im Siiden gliedern Einzelbdume und Baumgruppen die offen gestaltet Platzsituation.
Zwischen der westlichen und 6stlichen Blockbebauung entsteht ein locker mit Baumen bestandener
Platz. Auf der inneren Platzzone, die als wassergebundene Flache gestaltet wird, sollen Verweil- und
Spielzonen angeboten werden. Fir den Rettungsfall erforderliche Abstellflachen werden bei Flachenge-

staltung beriicksichtigt.

T:\Cad\2016\16145_1\03_SCHRIFTVERKEHR - TEXTE\05_TEXTE\gop\GOP 32
Textteil_HM_16.04.2018_v2_uberarbeit_fswla_18 04_16_end.docx



FSWLA

16.145_1 Griunordnungsplan (GOP)
zum Bebauungsplan — Nr. 03/014 — Neusser StraRe/Lahnweg in Dusseldorf-Unterbilk
Textteil, Stand 16.04.2018

Die geplanten Baumpflanzungen erfolgen auf unterbauten Flachen (Tiefgaragen). Eine ausreichende
Substratiiberdeckung ist fur die Begrinungsmafinahme sicherzustellen. Auf Tiefgaragendecken, soweit
sie nicht durch ErschlieBungsflachen tberbaut werden, ist eine Vegetationsflaiche bestehend aus mindes-
tens 100 cm starken Bodensubstratschicht zuziiglich einer Drainschicht vorgesehen. Fur Baumpflanzun-

gen ist eine Substratschickt von 130 cm (zuzuglich Drainschicht) vorgesehen.

Begrunung der nicht uberbauten, mit ,GF1“ und ,GF3" gekennzeichneten Flachen im Urbanen
Gebiet (Boulevard und Vorplatz)
(Mallhahme M3)

- Innerhalb der mit ,GF1“ und ,GF3" gekennzeichneten Flachen im Urbanen Gebiet sind insgesamt
mindestens 16 standortgerechte Laubb&ume Il. Ordnung mit einem Stammumfang von 20 - 25
cm gemessen in 1 m Hohe und einem Substratvolumen von 50 m® je Baumstandort zu pflanzen.

- Die Pflanzstandorte und die Baumarten sind im Griinordnungsplan konkretisiert.

- Biurostandort
Unterbaute Freiflachen im Bereich des geplanten Birostandortes entlang der Volklinger StraBe sollen
soweit die Flachen nicht Rettungs- und Wartungsvorgangen vorbehalten sind als Rasen- bzw. Schotter-

rasen ausgebildet werden. Der dafir erforderliche Substrataufbau ist zu sichern.

Anlage von Vegetationsflachen und Anpflanzung von Baumen auf nicht tberbaubaren privaten
Flachen dstlich der Vélklinger Strafl3e / siidlich des Lahnweges
(Mallnahme M4 und M5)

- Flache 1 (M4)
Die Flache mit Pflanzgebot ,1" ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen. Notwendige Feuerwehrbewegungs- und aufstellflachen sind

in Schotterrasen anzulegen.

- Flache 2 (M5)
Die Flache mit Pflanzgebot ,2" ist mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerech-
ten Laubbaumen, Grol3strduchern, Stauden- und Graserflaichen zu bepflanzen.
Entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind 5 standortgerechte Laubbaume
[I. Ordnung mit Stammumfang 20 — 25 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen

- Die Pflanzstandorte und die Baumarten sind im Grinordnungsplan konkretisiert.
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- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (F+R)
Die Ful3- und Radwegeflachen entlang der Volklinger StralRe und im Bereich des Lahnweges, soweit sie
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 03/014 verortet sind, werden als 6ffentliche
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung bau- und planungsrechtlich festgesetzt. Der Charakter
einer mit Laubbdumen begleiteten, in einen Grinzug eingebundenen Uberoértlichen Wegeverbindung
bleibt erhalten. Durch die stédtebauliche Neuordnung des Plangebietes entstehen, durch parkartig bzw.
als Boulevard gestaltete Freiflachen, zusétzliche Wegebeziehungen in das neue Quartier. Die sudliche
Anbindung des o6ffentlichen Wegs von der Neusser Stral3e in das Quartier wird ebenfalls langfristig gesi-

chert.

Nicht tberbaubare Flachen sidlich des Lahnweges
(MaBnahme M6 und M7)

- Flache 3 (M6)
Die Flache mit Pflanzgebot ,3" ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen. Innerhalb der Vegetationsflache sind 4 Pflanzriegel aus ge-
schnittenen Laubgehélzhecken mit einer Mindesthdéhe von 160 cm in Nord-Siid-Ausrichtung als

WindkomfortmaBRnahme zu pflanzen.

- Flache 4 (M7)
Die Flache mit Pflanzgebot ,4“ ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen.

- Die Pflanzstandorte sind im Grinordnungsplan konkretisiert.

- Innenhof — Wohnen / Hotel und Kindertagesstatte

Im Innenhof des Ostlichen Baufeldes wird angestrebt, vorhandene raumprégende Bestandsbdume (Pla-
tanen) zu erhalten. Sie bilden das gestalterische Grundgerust fur die raumliche Anordnung der privaten
wohnungsnahen Freiflachen, wie auch der privaten Spielflachen. Neben Sandspielflachen werden Bewe-
gungsflachen aus unterschiedlichen Materialen (Rasen, ungebundene Decke) angelegt.

Die Aul3enflachen der mit Nordosten des Plangebietes vorgesehenen, dreiziigigen Kindertagesstatte sind
innerhalb des Wohnhofes nach Stden ausgerichtet und durch eine umlaufende geschnittene Hecke von
den angrenzend privaten wohnungsnahen Freiflachen getrennt. Das notwendige Flachenangebot wie
Sandspiel-, Rasen- und sonstige Bewegungsflachen ist gesichert.

Ferner werden den zum Boulevard hin ausgerichteten Wohnungseingédngen begriinte Vorgartenzonen
zugeordnet. Sie befinden sich auf unterbauten Flachen. Eine ausreichende Substratiberdeckung ist fur

die Begriinungsmafinahme sicherzustellen.
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Begrinung der nicht tberbauten Flachen im Urbanen Gebiet (MU)
(MaBnahme M8)

Im Innenbereich des dstlichen Baublocks, sowie in der Flache zwischen den westlichen und
ndrdlichen aulleren Baugrenzen dieses Blocks und der mit dem Geh- und Fahrrecht Nr. 3 ge-
kennzeichneten Flache, sind mindestens 30 % der nicht Uberbauten Flache als Grinflache, ein-
schlief3lich der begriinbaren Flachenbefestigung fur die Feuerwehr, anzulegen. Ausgenommen
sind die Aul3en- und ErschlieBungsflachen der Kindertageseinrichtung und ErschlieRungsflachen
fur die privat genutzten wohnungsnahen Terrassenflachen sowie private Spielflachen. Die Vege-
tationsflachen sind mit einer Vegetation aus GroR3strauchern, Stauden, Grasern oder Rasen zu
bepflanzen

- Die Pflanzstandorte sind im Griinordnungsplan konkretisiert.

- Fassaden
Die Wahl der Architektur und baulichen Fassadengestaltung sieht keine begriinten Fassaden vor.

- Extensive Dachbegriinung
Eine extensive Dachbegrinung ist, im Plangebiet auf den mehrgeschossigen neugeplanten Gebauden
sowohl westlich als auch 6stlich des Boulevards vorgesehen. Von der extensiven Dachbegriinung sind
ausgenommen, begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen, technische Aufbauten, Dachflachen der

Hochhausbebauung sowie einfach intensiv begriinte Dachflachen.

Extensive Dachbegriinung
(MaBnahme M9)

- Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind unter Beachtung
der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 12 cm betragen. Von
der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und tech-
nische Aufbauten, soweit sie gemafd anderen Festsetzungen auf der Dachflache zuléssig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir aufgestanderte Fotovoltaikan-
lagen.

- Von einer extensiven Dachbegriinung ausgenommen sind die Dachflachen von Hochhausern.

- Das Dachbegrinungssubstrat fir die extensive Dachbegriinung ist entsprechend der jeweils bei
Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen

(siehe unter Hinweise).
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- Einfache intensive Dachbegriinung
Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen fir die geplante Bebauung westlich des Boulevards sowohl
eine gewerbliche Nutzung als auch eine Wohnnutzung zu. Als Mindestvorgabe ist auf Dachflachen eine
extensiv Dachbegrinung vorzunehmen.
Die in den Innenhéfen des geplanten Birokomplexes westlich des Boulevards zulassige, eingeschossige

Bebauung ist mit einer einfachen intensiven Dachbegriinung dauerhaft zu begriinen.

Einfache intensive Dachbegrinung
(Mallnahme M 10)

- Flachdacher, die mit einer Gebaudehdhe von GH max. = 43,5 m U.NN festgesetzt sind, sind
strukturreich mit einer standortgerechten Vegetation einfach intensiv zu begriinen, soweit brand-
schutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 40 cm Uber Drainschicht betragen.
Verglaste Flachen und begehbare Terrassen sind hiervon ausgenommen, soweit sie gemaf an-

deren Festsetzungen auf der Dachflache zuléssig sind.

Tiefgaragenbegrinungen
(MaRnahme M11)

- Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen, soweit sie nicht durch Gebaude oder
Verkehrsflachen tUberbaut werden, ist eine Vegetationsflache bestehend aus einer 100 cm star-
ken Bodensubstratschicht zuzuglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Fur Baumpflan-
zungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 130 cm (zuziglich Drainschicht)
zu erhdhen und je Baumstandort sind mindestens 50 m? Substratvolumen nachzuweisen. .

- Davon abweichend ist auf der Tiefgaragendecke im Bereich zwischen der Baugrenze und der
Flache mit Pflanzgebot ,1" an der Volklinger StralRe eine Vegetationsflache bestehend aus einer
50 cm starken Bodensubstratschicht zuzliglich einer Drainschicht zulassig.

- Das Tiefgaragensubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie

eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen (siehe unter Hinweise).

6.4 Sicherung / Erhalt von Begrinungsmafnahmen und Vorschlage fur grinordneri-
sche Festsetzungen zur Ubernahmen in den Bebauungsplan

Die geplanten Begrinungsmalinahmen innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches sind dauerhaft

zu erhalten und durch fachgerechte Pflege zu sichern.
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Erhalt
(MaBnahme M12)

- Die nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen hergestellten Begrinungsmafnah-

men sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall oder begrindeter Entfernung zu ersetzen bzw.

nach den Vorschriften neu an-zulegen.

- Gepflanzte Baume der Festsetzungen (Malinahme M4 und MalRnahme M6) sind Ersatzpflanzun-

gen gemal 84 Absatz 5 der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf und gelten

deshalb als geschiitzte Baume nach § 2 Absatz 3 der Baumschutzsatzung-

6.5 Baumarten - Empfehlung

Fur die Begrinung des Boulevards, der sudlichen Platzflache sowie der Freiflache sudlich des Lahn-

wegesund der nicht Gberbaubaren privaten Flachen suddstlich der Vélklinger Straf3e / sudlich des Lahn-

weges, werden folgende Baumarten, Baume Il. Ordnung oder Solitargehélze vorgeschlagen:

Tabelle Nr. 5: — Liste zu pflanzender Baumarten (abschlieRende Artenliste im weiteren Verfahren)

Baumart — botanischer Name

Baumart — deutscher Name

Boulevard und Platzflache (GF 1 und GF 3)

Carpinus betulus

Hainbuche

Gleditsia triacanthos

Lederhilsenbaum (Gleditschie)

Liguidambar styraciflua

Amberbaum

Quercus - Arten

Eichen (Arten)

Freiflache Platz/Spielzone (GF 3) sidlich Lahnweg

Acer platanoides (Sorten)

Spitz- Ahorn

Acer rubrum

Rot-Ahorn

Gleditsia triacanthos

Lederhilsenbaum (Gleditschie)

Carpinus betulus als Heckenriegel

Hainbuche als Heckenriegel

Nicht Uberbaubare private Flachen siid6stliche Vélklinger Stral3e/ stidlich Lahnweg

klinger Straf3e vorhanden)

Alnus in Sorten (Artenwahl wie im Lahnweg vor- | Erle
handen)
Tilia cordata in Sorten (Artenwahl wie an der Vol- | Winter-Linde

Bei der Verwendung von Hochstdmmen und / oder Stammbuschen soll der Stammumfang mindestens 20

bis 25 cm betragen.
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6.6 Hinweise

Tiefgaragen- und Dachbegriinung
- Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fur die Tiefgaragen- und
Dachbegriinung sind entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie einge-
fuhrten Fassung ,FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen
auszufiihren. (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.,

Bonn)

Grunordnungsplan
- Zum Bebauungsplan liegt ein Griinordnungsplan vor, der die textlichen Festsetzungen zur Be-

pflanzung und den Spielflachennachweis konkretisiert.

6.7 Satzungen

Baumschutzsatzung
- GemaR der ,Satzung des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane im Gebiet der Landeshauptstadt Dusseldorf
(Baumschutzsatzung - BSchS)* vom 23.12.1986 sind Ersatzpflanzungen beziehungsweise Er-

satzgeldzahlungen fur zu féllende Baume zu leisten.

6.8 Durchfuhrungsvertrag/ Stadtebaulicher Vertrag

- Es ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Stadt abzu-
schlief3en.

6.9 MalRnahmen fir den Artenschutz

6.9.1 Allgemeine Mallhahmen

Zeitpunkt von Gehélzrodungen

Hecken, Geblische, sonstige Gehdlzflachen als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten fur Tiere sollten
in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September nicht gerodet, abgeschnitten oder zerstort werden (8§ 39
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)). Von dem Rodungsverbot in der Zeit vom 1. Mérz bis 30.
September unberuhrt bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses von

Pflanzen.
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6.9.2 Malnahmen Artenschutz

Ausschlusszeiten fiir die Beseitigung von Gehdlzen, Vegetation und fir weitere baubedingte Fla-
chennutzungen als obligatorische MalRnahmen

MaRnahmen zur Beseitigung der Baum-, Strauch- und Krautschicht sowie baubedingte Beanspruchun-
gen von Vegetation und Geholzen (z.B. Anlage von Lagerplatzen, Aufschiittungen, Befahren von Vegeta-
tionsflachen) sind aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten (Zeitraum fiir Revierbe-
setzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere) durchzufiihren. Die MaRnahmen zur Beseiti-

gung der Vegetation sind auRerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 30. September durchzufihren.

Vorschlage zur Integration des Artenschutzes in die Planung

Im Bebauungsplangebiet ist das Vorkommen von Gebaudequartieren von Fledermausen (z.B. Zwergfle-
dermaus) nicht auszuschliel3en. Der Abbruch ist bevorzugt von Anfang Dezember bis Ende Februar
durchzufihren. Zur Einhaltung des Tétungsverbotes geméal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind die baulichen
Anlagen vor Beginn der AbbruchmafRnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durch
einen Fachgutachter auf mégliche Gebaudequartiere zu untersuchen. Bei einem Abbruch auf3erhalb des

bevorzugten Zeitraumes ist eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen.

Brutvogel

Im Vorfeld einer mdglichen Baumféllung und der Umnutzung von Bestandgebduden oder deren Ab-
bruch, muss untersucht werden, ob Nester bebriitet und Baumhéhlen und Gebaudeteile von im Plange-
biet nachgewiesenen planungsrelevanten Arten besiedelt werden.

Sollte dieser Fall eintreten, ist ein Ausnahmeverfahren bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) durchzufihren. FallmaRnahmen baumhdhlentragener Gehdlze sind nur im Rahmen einer biolo-

gisch-6kologischen Baubegleitung zulassig.

6.9.3 Artenschutz - Empfehlungen

Fledermause - Ersatzquartiere
Sollten potenzielle Gebaudequartiere fur Fledermause bei Umsetzung der Planung verloren gehen, kénn-
ten diese durch das Anbringen von Fledermauskésten bzw. durch die Ausbildung von Fassadenquartiere

in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde (ULB) als Ersatzquartiere angeboten werden.
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7 Bilanz
7.1 Versiegelung
7.1.1 Versiegelungsgrad
Tabelle Nr. 6: Versiegelungsgrad - Vergleichende Gegeniiberstellung,
Bestand/ Planung Versiegelungs- | % | Bemerkung
(Geltungsbereich B-Plan Nr. 03/14 Neusser Str. / Lahnweg) grad
(ca. 2,“ ha)
In der Ortlichkeit vorhandener Versiegelungsgrad 53 | %
Im rechtskraftigen B-Plan zulassiger Versiegelungsgrad 78 | %
Geplanter Versiegelungsgrad bei Umsetzung des geplanten 74 | % | Bei Anrechnung einer exten-

stéadtebaulichen Entwurfs / Freianlagenplanung*
*Hinweis: Es ist eine extensive Dachbegriinung auf den
Gebéauden im MU wie auch eine einfache intensive Dachbegriinung

im westlichen Teil des MU vorgesehen.

siven Dachbegriinung von
30% der Dachflachen wird
sich der Versiegelungsteil auf

ca. 63 % reduzierten

7.2 Baume

7.2.1

Erforderlicher Ausgleich fur die Fallung satzungsgeschitzter Baume

Tabelle Nr. 7: Baumbilanz — Ausgleich satzungsgeschitzter Bestandsbaume,

Baumbilanz Anzahl | St. | Bemerkung

(B-Plan Nr. 03/14 Neusser Str. / Lahnweg -)

Satzungsgeschiitzte Bestandsbaume im Plangebiet 70 | St. | 64 St.im MU, 6 St. Lahnweg Verkehrs-
flache Besonderer Zweckbestimmung

Erhalt satzungsgeschiitzter Bestandsbaume 18 | St. | 12 St. im MU, 6 St. Lahnweg Verkehrs-
flache Besonderer Zweckbestimmung

Fallung satzungsgeschutzter Bestandsbdume 52 | St. | 52 St.im MU

Neupflanzung — gemanR Festsetzung mindestens 21 Laub- 21* *Anrechnung der auf unterbauten

baume — Anrechnung als Ersatz St. Flachen zu pflanzenden 21 Baume mit
100% mdglich, wenn die Vorausset-
zungen gemaf Festsetzung zu der
Tiefgaragenbegriinung mit mind. 130
cm Substratstérke zzgl. Drainschicht
und 50 m? Substratvolumen nachge-
wiesen werden d

Erforderlicher Ausgleich fir 31 | St. | Als monetérer Ausgleich
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8 Schlussbemerkung

Die inhaltliche Abstimmung des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 03/014 — Neusser StralRe /
Lahnweg — ist mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt als zustdndiges Fachamt im Rahmen der Betei-
ligung gemanR § 4 (2) BauGB gefiihrt worden.

Der Griinordnungsplan mit Stand 16.04.2018 gilt als endabgestimmte Fassung.

Aufgestellt,
Disseldorf, den 16.04.2018

FSWLA Landschaftsarchitektur GmbH

A

(Gerlind Heckmann)
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Landschaftsgesetz NRW

LWG NRW (AKTUELLE FASSUNG):
Landeswassergesetz

UVPG (AKTUELLE FASSUNG):
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

ABBILDUNG IM TEXT

Abb.: 1 (Seite 17)

Bebauungsplan-Verfahren Nr. 03/014 Neusser Stral3e / Lahnweg, Disseldorf
Biotope rechtskraftiger B-Plan

E 04, Stand 15.09.2017

TABELLEN IM TEXT

Tabelle Nr.: 1 (Seite 15)

Biotoptypen / vorhandene Nutzungstypen -

Tabelle Nr.: 2 (Seite 16)

Potentiell zulassige Biotoptypen- und Nutzungstypen - rechtskréftiger B-Plan

Tabelle Nr.: 3 (Seite 22)
Biotoptypen / Nutzungen - Planung

Tabelle Nr.: 4 (Seite 29)
Spielflachennachweis — private Spielflachen Ermittlung firr die geplante Wohnbebauung 6stlich des
Boulevards, Stand April 2018

Tabelle Nr.: 5 (Seite 37)

Liste zu pflanzender Baumarten
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zum Bebauungsplan — Nr. 03/014 — Neusser StraRe/Lahnweg in Dusseldorf-Unterbilk
Textteil, Stand 16.04.2018

Tabelle Nr.: 6 (Seite 40)
Versiegelungsgrad — vergleichende Gegenuiberstellung

Tabelle Nr.: 7 (Seite 40)
Baumbilanz — Ausgleich satzungsgeschitzter Bestandsbaume
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Textteil, Stand 16.04.2018

ABKURZUNGEN IM TEXT

Abs.() - Absatz

BAUGB - Baugesetzbuch

BauO NRW - Bauordnungen Nordrhein-Westfalen

BG - Baugebiet

BImSchV - Bundesimmissionsschutzverordnung

B-Plan - Bebauungsplan

BNATSCHG - Bundesnaturschutzgesetz, BGBI. Ill / FNA 791-1
BSchS - Baumschutzsatzung

CKW - Chlorkohlenwasserstoff

d.h. - das heif3t

FLL - Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn
FFH - Richtlinie — Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

FNP - Flachennutzungsplan

GALK - Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz

GFL - Geh-, Fahr-, Leitungsrecht

GOP - Grunordnungsplan

GFZ - Geschossflachenzahl

GRZ - Grundflachenzahl

GWMS - Grundwassermessstelle

Kfz - Kraftfahrzeug

KITA - Kindertagesstatte

LBODSCHG - Landesbodenschutzgesetz mit Verordnungen
LG NRW - Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen

LP NRW - Landschaftsgesetz NRW / Landschaftsplan NRW
Luft VG - Luftverkehrsgesetz

M(K)UNLYV - Ministeriums fur ﬁKIima) Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen

MTB - Messtischblatt

NN - Normal Null

OG - Obergeschoss

PAK - polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

RAS-LP - Richtlinie fir die Anlage von Stral3en — Teil Landschaftspflege
UNB - Untere Naturschutzbehorde

VS RL - Vogelschutzrichtlinie

z.B. - zum Beispiel

T:\Cad\2016\16145_1\03_SCHRIFTVERKEHR - TEXTE\05_TEXTE\gop\GOP 48
Textteil_HM_16.04.2018_v2_uberarbeit_fswla_18 04_16_end.docx



FSWLA

16.145_1 Griunordnungsplan (GOP)
zum Bebauungsplan — Nr. 03/014 — Neusser StraRe/Lahnweg in Dusseldorf-Unterbilk
Textteil, Stand 16.04.2018

10 Anhang

B-Plan-Verfahren Nr. 03/014 Neusser Stral3e / Lahnweg, Disseldorf

Biotopkartierung Bestand (vor Ort)

E 01, Index BO1

Stand 16.04.2018 M 1 : 250 (im Originalausdruck)

B-Plan-Verfahren Nr. 03/014 Neusser Stral3e / Lahnweg, Disseldorf

Flacheniberlagerung — Konflikte- Baumfallung

E 03, Index C01

Stand 16.04.2018 M 1 : 250 (im Originalausdruck)

B-Plan-Verfahren Nr. 03/014 Neusser Stral3e / Lahnweg, Disseldorf

MafRnahmenplan

E 02, Index D01

Stand16.04.2018 M 1 : 250 (im Originalausdruck)
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Legende Biotopkartierung Bestand
nachnumerischer Bewertung

von Biotoptypen fur die Eingriffsregelung
in NRW, 2008

Bestandsbaume

B-Plan Grenze

1.1 Gebaude versiegelt

1.1 versiegelte Flachen

1.3 teilversiegelte Flachen
Schotterflachen

2.2 Strassenbegleitgrun

4.3 Zier und Nutzgarten strukturarm

4.5 Intensivrasen_Staudenrabatte

7.1 Hecken Gebusche, Feldgeholze

7.4 Baumreihe, Baumgruppe,
Allee mit Baumarten <50%
und Einzelbaum
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Legende Baume entfallen/erhalten

B-Plan Grenze

Baum zu erhalten

©
(€}

Fallung satzungsgeschiitzter Baume

' auf der Ebene des Bebauungsplans

! erfolgt eine Uberprifung des méglichen
Erhalts der Baume 67/69/70/ 104 mit
Vorkehrung zum Baumschutz ( Stamm und
Wurzelschutz)

X (X0

Fallung nicht satzungsgeschiitzter Baume

WASeaA

i 38"  Fallung satzungsgeschiitzter Baume -
3 #, 7 bereits beantragt ( Stand 10.03.2016)
"’~.._ _.;j Féllgenehmigung liegt vor

Sollten die Baume nicht erhalten werden

konnen, ist ein Ersatz in gleicher Qualitat und
Grolke vorzusehen, |
die Regelung erfolgt vorab im Stadtebaulichen

Fallung nicht satzungsgeschiitzter Baume
bereits aufgenommen (Stand 10.03.2016)
\\M_,/ Fallgenehmigung liegt vor

/=== Y447

=g
TN,
N’

A R4 Baum nicht mehr vorhanden/Baumstumpf

- Flacheniberlagerung rechtskréaftiger B-Plan
5376_67 (festgesetzte Pflanzflache)
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Legende Massnahmenplan
zum B-Plan 03/014

Vorschlége flir griinordnerische Festsetzungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan

Erhaltung und Bepflanzungen (§9 Abs. T Nr. 26 a und 26 b BauGB i. V. m. § 86 Bau0)

Erhaltung von Bestandsbdumen im MU

Anmerkung:

Die Bestandsbdume innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung sind im
MaBnahmenplan des Grunordnungsplanes nur nachrichtlich dargestellt. Textliche Festsetzungen auf
stadtischen Flachen werden nicht in den Bebauungsplan Ubernommen, da die Stadt als Eigentumerin
generell in der Pflicht steht vorhandenen schitzenswerten Baumbestand im &ffentlichen Raum zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Nicht Uberbaubare Flachen siidlich des Lahnweges im Urbanen Gebiet (MU}
{MaBnahme W1)

Wohnhof dstlich des Boulevards
(MaRnahme M2)

Begriinung von Tiefgaragen, Fassaden, Dachern und Verkehrsfiachen

Begriinung der nicht Gberbauten, mit ,,GF1“ und ,,GF3“ gekennzeichneten Flachen im Urbanen
Gebiet (Boulevard und Vorplatz)
(Mafnahme M3)

Anlage von Vegetationsflaichen und Anpflanzung von Baumen auf nicht Uberbaubaren privaten

Flachen

Nicht Uberbaubare Flachen ostlich der Volklinger Strafie
(MaBinahme M4 und M5)

Nicht Uberbaubare Flachen sidlich des Lahnweges
(MaBnahme M6 und M7)

Begriinung der nicht liberbauten Flachen im Urbanen Gebiet (MU)
(MaRnahme M8)

Extensive Dachbegriinungen

{MaBnahme M9)

Einfache intensive Dachbegriinung
({MaBnahme M10)

Tiefgaragenbegriinungen
(MaRnahme M11)

Erhalt

(Maftnahme M12) nur nachrichtlich, nicht in Plandarstellung enthalten

Private Spielflichen

Private Spielflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB/ § 9 (2) BauO NRW)
(MaBnahme M13)

Lage der Spielfldichen

Baum zu erhalten

Baum geplant

Massnahmen Nr.

Innerhalb der mit ,GF 3* gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Fldchen und der Flache mit
Pflanzgebot ,3" und der Flache mit Pflanzgebot ,4%, sidlich des Lahnweges, sind vorhandene
Baume auf nicht unterbauten Flachen, die nicht wvon der Sicherung von
GrundstuckserschlieBung betroffen sind, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu

ersetzen.

Innerhalb des Wohnhofes im Urbanen Gebiet, &stlich des Boulevards, sind vorhandene

Baume auf nicht unterbauten Flachen, die nicht von der Sicherung von
GrundstuickserschlieBung betroffen sind, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu

ersetzten.

Innerhalb der mit ,GF1* und ,GF3" gekennzeichneten Fldchen im Urbanen Gebiet sind
insgesamt mindestens 16 standortgerechte Laubb&ume Il. Ordnung mit einem Stammumfang
von 20 - 25 cm gemessen in 1 m Hohe und sinem Substratvolumen wvon 50 m’ ie
Baumstandort zu pflanzen.

Die Pflanzstanderte und die Baumarten sind im Grinordnungsplan konkretisiert.

Flache 1 (M4)
Die Flache mit Pflanzgebot ,1* ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen. Notwendige Feuerwehrbewegungs- und aufstellfidchen

sind in Schotterrasen anzulegen.

Flache 2 (M5)

Die Flache mit Pflanzgebot ,2° ist mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Laubbdumen, GroRstrauchern, Stauden- und Graserflachen zu bepflanzen.
Entlang der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sind 5 standortgerechte
Laubbdume Il. Ordnung mit Stammumfang 20 — 25 cm, gemessen in 1 m Hoéhe, zu
pflanzen.

Die Pflanzstandorte und die Baumarten sind im Grinordnungsplan konkretisiert.

Fléche 3 (M6)

Die Flache mit Pflanzgebot 3" ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grésern oder Rasen zu bepflanzen. Innerhalb der Vegetationsfliche sind 4 Pflanzriegel aus
geschnittenen Laubgehdlzhecken mit einer Mindesthshe von 160 cm in Nord-Std-Ausrichtung

als WindkomfartmaRnahme zu pflanzen.

Flache 4 (M7)
Die Flache mit Pflanzgebot ,4° ist mit einer niedrigen Vegetation aus Bodendeckern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen.

Die Pflanzstandorte sind im Granordnungsplan konkretisiert.

Im Innenbereich des &stlichen Baublocks, sowie in der Flache zwischen den westlichen und
nordlichen duReren Baugrenzen dieses Blocks und der mit dem Geh- und Fahrrecht Nr. 3
gekennzeichneten Flache, sind mindestens 30 % der nicht iberbauten Flache als Grunflache,
einschlieBlich der begrunbaren Flachenbefestigung fur die Feuerwehr, anzulegen.
Ausgenommen sind die AuRen- und ErschlieRungsflachen der Kindertageseinrichtung und
ErschlieBungsflachen fur die privat genutzten wohnungsnahen Terrassenflachen sowie private
Spielflachen. Die Vegetationsflachen sind mit einer Vegetation aus GroBstrauchern, Stauden,
Grasern oder Rasen zu bepflanzen

Die Pflanzstandorte sind im Grinordnungsplan konkretisiert.

Flachdécher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind unter Beachtung
der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens extensiv zu begriinen. Die Stérke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 12|
cm betragen. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen,
verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie geméan anderen Festsetzungen auf
der Dachflache zuldssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht
fur aufgesténderte Fotovoltaikanlagen.

Von einer extensiven Dachbegriinung ausgenommen sind die Dachflachen von Hochhdusern.
Das Dachbegriinungssubstrat fiir die extensive Dachbegrinung ist entsprechend der jeweils|
bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie|

vorzusehen (siehe unter Hinweise).

Flachdécher, die mit einer Gebaudehshe von GH max. = 43,5 m (.NN festgesetzt sind, sind
strukturreich mit einer standortgerechten Vegetation einfach intensiv zu begriinen, soweit|
brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 40 cm Uber Drainschicht betragen.
Verglaste Flachen und begehbare Terrassen sind hiervon ausgenommen, soweit sie gemaf

anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulédssig sind.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebidudeteilen, soweit sie nicht durch Gebaude
ader Verkehrsflachen Uberbaut werden, ist eine Vegetationsfliche bestehend aus einer 100
cm starken Badensubstratschicht zuztglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Fur|
Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 130 cm {zuzuglich
Drainschicht) zu erhshen und je Baumstandort sind mindestens 50 m® Substratvolumen
nachzuweisen.
Davon abweichend ist auf der Tiefgaragendecke im Bereich zwischen der Baugrenze und der|
Flache mit Pflanzgebot ,1" an der Vélklinger Stralle eine Vegetationsflache bestehend aus|
einer 50 cm starken Bodensubstratschicht zuztglich einer Drainschicht zuldssig.
Das Tiefgaragensubstrat ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als|
Richtlinie eingefuhrten Fassung der FLL-Richtlinie varzusehen (siehe unter Hinweise).

Die nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen hergestellten Begrinungs-|
maflnahmen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall cder begriindeter Entfernung zul

ersetzen bzw. nach den Vorschriften neu an-zulegen.

Gepflanzte Baume der Festsetzungen (MaBnahme M4 und MaBnahme MB6) sind
Ersatzpflanzungen gemal §4 Absatz 5 der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt|
Disseldorf und gelten deshalb als geschitzte BZume nach § 2 Absatz 3 der|

Baumschutzsatzung-

Ist gemaR § 9 (2) BauO NRW eine private Spielflaiche fur mehr als zehn Wohnungen|
bestimmt, so muss sie von den Wohn- und Schlafzimmerfenstern mindestens 6 m entfernt|

sein.

GemaR der Satzung Uber die Beschaffenheit und GréRe von Kinderspielplatzen auf|
Baugrundstiicken in der Landeshauptstadt Dusseldorf vom 2. Mai 1974 sind Spielflachen fur|
Kleinkinder ab 5 Wohnungen nachzuweisen

Legende Biotoptypen Planung

nach numerischer Bewertung von Biotoptypen
fur die Eingriffsregelung in NRW, 2008

Baugrenze

TG-Grenze

1.1 Gebaude versiegelt
1.1 versiegelte Flachen
1.3 teilversiegelte Flachen
Schotter und Sandflachen
2.2 Strassenbegleitgrin

4.1 Extensive Dachbegriinung

4.2 Intensive Dachbegriinung

4.3 Zier und Nutzgarten strukturarm
4.5 Intensivrasen_Staudenrabatte

7.4 Baumreihe, Baumgruppe,
Allee mit Baumarten
< 50% und Einzelbaum

unterbaute Flachen

=l 1 IARNINY JNRRYE

Legende Massnahmenplan

2

Hinweise

Tiefgaragen- und Dachbegriinung

Der Begrunungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fur die Tiefgaragen-
und Dachbegriinung sind entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als
Richtlinie eingefuhrten Fassung der ,FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfuhrung und Pflege
von Dachbegriinungen® auszufihren. (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e V., Bonn}

Griinordnungspian

Zum Bebauungsplan liegt ein Granordnungsplan vor, der die textlichen Festsetzungen zur

Bepflanzung und den Spielflachennachweis konkretisiert

Satzungen

Baumschutzsatzung

GemaR der ,Satzung des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und des Geltungsbereichs der Bebauungspldne im Gebiet der Landeshauptstadt Dusseldorf
(Baumschutzsatzung - BSchS)* vom 23.12.1986 sind Ersatzpflanzungen beziehungsweise
Ersatzgeldzahlungen fUr zu fallende Baume zu leisten.

Durchfiihrungsvertrag/Stadtebaulicher Vertrag

Es ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentumer und der Stadt abzu-
schlieBen.

Betroffener Baumbestand auBerhalb des Bebauungsplanes

Von der geplanten BaumaRnahme potentiell betroffen sind die stédtischen Alleebdume
vorhandene Bestandsbaume Nr. 67, Nr. 69, Nr. 70 und Nr. 104. die sich innerhalb der Grun-
und Radwegeverbindung entlang der Vélklinger StraBe.
Die Betroffenheit wird bei Bauausfihrung der geplanten unterirdischen Tiefgaragen an der
westlichen Grenze des Plangebietes ausgeldst. Im Zusammenhang mit der
Baugrubenerstellung wie auch durch den dauerhaften unterirdischen Bau von Tiefgaragen
kénnen Eingriffe in den Kronentraufbereich, die Stammzone und insbesondere in den
Wurzelbereich nicht ausgeschlossen werden.
Im Vorgriff auf die Bauausfuhrung sind fachgerechte Sicherungs- und ErhaltungsmalRnahmen
nach DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Bédumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen® im Wurzel-, Stamm-, und
Kronentraufbereich an den betroffenen Bestandb&umen durchzufihren.
o Die an dem jeweils betroffenen Baum nctwendigen Sicherungs- und
SchutzmaBnahmen, wie
o die Erstellung eines Wurzelvorhanges und die Bewésserung und Nahrstoffversorgung
wahrend der Bauphase,
o notwendige Stammschutzmafnahmen, wie die Sicherung durch Einzaunung im
Kronentraufbereich
o Aufastung und Kronenriickschnitt
sind auf der Baugenehmigungsebene vor Beginn der Bautatigkeit durch einen

Baumsachverstandigen in Abstimmung mit dem Garten-, Friedhof- und Forstamt festzulegen
und wahrend der BaumafRnahme in Form einer kologischen Bauleitung zu begleiten.

Des Weiteren die RAS LP 4 ,Richtlinien fur die Anlage von StraRe, Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumafnahmen
anzuwenden
Wenn im Einzelfall nach verheriger Abstimmung mit der Stadt Dusseldorf ein Erhalt fachlich
nicht realistisch ist, ist am Standort eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Sicherungs- und Erhaltungsmafnahmen gemal DIN 18920 und RAS LP 4, sowie die
ckologische Baubegleitung wie auch die vertragliche Regelung einer Ersatzpflanzung an dem
gleichen Standort sind in den Stadtebaulichen Vertrag zu Glbernehmen.
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