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(Gebiet etwa zwischen Lahnweg / Neusser Strale / Stichstrale VoIkImgerStraf&e und Vélklinger

Strafe)
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 i.V. m. § 245 c BauGB, Stand 04.12.2017

Vorbemerkung:

Der Griinordnungsplan (GOP, Biiro FSWLA, Stand 01.12.2017) und die artenschutzrechtliche
Priifung (ASP Stufe 1, Biiro Normann Landschaftsarchitekten, Stand 29.08.2017) sind mit Amt
68 / UNB fachlich abgestimmt. Die ASP ist abschlieRend freigegeben. Der GOP ist nach
Abschluss und Auswertung der Beteiligung gemafR § 4 Abs. 2 BauGB noch zu aktualisieren.
Eine vollstdndige Freigabe dieses Fachgutachtens ist deshalb bis zum Zeitpunkt dieser
Stellungnahme noch nicht erfolgt.

1. ‘Stellungnahme zum-B-Plan-Vorentwurf

1.1. Ergdnzende Forderung zur Begriinung der baulichen Anlagen im MU 1 und MU 2

Das MU 2 besitzt nur einen geringen Anteil an Griinflaichen auflerhalb der (iberbaubaren

Grundstiicksflachen. Diese dirfen zudem noch zu 2/3 mit Tiefgaragen unterbaut werden. Im

westlichen Baublock des MU 1 ist eine 1-geschossige Innenhofbebauung zulédssig, wenn

zukinftig eine Buronutzung erfolgt. In Punkt 4.1 der stadtebaulichen Begriindung werden die

AusgleichsmafRRnahmen fiir die Uberschreitungen der Obergrenzen der BauNVO formuliert. Aus

fachlicher Sicht st fiir einen Ausgleich zusétzlich das stadtdkologische Potential einer qualitativ

-héherwertigen Dachbegriinung zu aktivieren. Eine einfache Intensivbegriinung auf den

Dachflachen im MU 2 und auf der 1-geschossigen Dachflache im MU 1 mindert die negativen

Auswirkungen der baulichen Dichte und trégt dazu bei, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

zu schaffen. Die fachlichen Griinde sind vor allem: '

- GRZ von 1,0 zuldssig,

- auf 20 % der Dachflachen sind Technikaufbauten zuldssig,

- fur Beschéftigte fehlen begriinte Frei- und Aufenthaltsflachen,

- die Wasserspeicherféhigkeit der Dachbegriinung ist zu erhéhen,

- Lage in einem Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche geman
Planungshinweiskarte

Die einfache Intensivbegriinung mit 50 cm. Substratstérke gilt fiir die Dachflichen mit

Ausweisung von 1 und 6 Geschossen bzw. einer GH von 42,8 m i. NN und 61,8 m . NN.

o- Bk

Ausgenommen sind die markierten Flachen fiir technische Aufbauten. Diese sind weiterhin so '

weit wie méglich extensiv zu begriinen. Ein Formulierungsvorschlag fiir die textliche Festsetzung
und eine zeichnerische Abgrenzung sind in den Anlagen 1 und 2 beigefiigt.

1.2 Anderung der Ausweisung von unterirdischen Baugrenzen

Der B-Plan-Vorentwurf stellt zeichnerisch eine unterirdische Baugrenze dar. Zum Schutz der
Baumallee mit FuR- und Radweg entlang der Vélklinger Strale und um die Qualitat der
Baumstandorte im Bereich der Fliache mit Pflanzgebot ,2“ zu erhéhen, wird folgender Vorschlag
gemacht:



- Mit der unterirdischen Baugrenze ist durchgéngig ein Abstand von mindestens 3 m zur
Grenze des Plangebietes einzuhalten, um Eingriffe in den Wurzel- und Kronenbereich der
Linden zu vermeiden.

- - InderFlache mit Pflanzgebot ,2* sind 5 Baumpflanzungen festgesetzt, die eine wichtige
grinordnerische Funktion fur die Ful- und Radwegeverbindung Lahnweg erfiillen. Die
Ricknahme der unterirdischen Baugrenze auf die Grenze der GF 3- Flache verbessert die
Standortqualitat fir die Baumpflanzungen nachhaltig, da Bodenanschluss méglich ist.
Planungshinweise sind in Anlage 1 dargestellt.

1.3 Erganzung von Hinweisen in den textlichen Festsetzungen (Anlage 2)
Folgende Punkte sind unter ,Hinweise" zu ergénzen:
- Artenschutz _
Aus der ASP wird die Forderung zur gutachterlichen Begleitung in Verbindung mit der .
Genehmigung des Geb&udeabbruchs aufgenommen.
- Grunordnung
Auf den GOP wird hingewiesen, da die BegriinungsmalRnahmen hier ausfiihrlich
erlautert werden.

2. Stellungnahme zur Begriindung, Teil A

21 Versorgung mit Kinderspielflichen und Griinflichen

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Versorgung mit 6ffentlichen und privaten
Kinderspielflachen und Griin- und Erholungsflachen sollten aus dem Teil B (Umweltbericht) in
den Teil A der stéadtebaulichen Begriindung tibernommen werden. Wesentliche Grundlage flr
diesen Aspekt stelit der Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB dar:

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen:

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung.

2.1.1 Nachweis von offentlichen Spielflichen

Der Bebauungsplan-Vorentwurf weist keine éffentlichen Griinflaichen aus. Fir die quantitative
Versorgung mit 6ffentlichen Spielfldchen gelten die Richtwerte aus dem Runderlass des
Innenministers NRW (1978) und der Entwurf des Mustererlasses der ARGE BAU (1987). Eine
ausfuhrliche Erlduterung ist dem gesamtstadtischen GOP 1,2025%, Kapitel 3.4 zu entnehmen.
Fir die Erreichbarkeit von Spielflachen ist ein Radius von 400 m relevant. Dieser wird flir das
geplante Wohnquartier etwa durch die Lorettostraie, den Firstenwall, Hammerstral3e, Erftplatz,
Neckarstra®e und Gladbecker Stralle markiert. Innerhalb dieses Raums befinden sie die
Spielplatze Siegplatz und Ahnenweg, jeweils mit Angeboten fiir Schul- und Kleinkinder, der
Bolzplatz Siegstrale sowie der Kileinkinderspielplatz im Burgerpark Bilk. Die
Spielflachenversorgung liegt damit bei 0,5 m? je Einwohner und weist bereits heute ein Defizit
von 2 m? je Einwohner, d.h. 8.000 m? auf.

Der B-Plan sieht die Schaffung von 115 Wohneinheiten vor. Bei einerangenommenen Belegung
von 2,2 Einwohnern je Wohneinheit sind demnach ca. 250 neue Einwohner zu erwarten, so
dass der Spielflaichenbedarf um weitere 625 m? wéchst. Sofern die gemaR Dusseldorfer
Spielplatzsatzung fir Kleinkinder notwendigen Spielflichen - auf den Baugrundstiicken
nachgewiesen werden kénnen, reduziert sich die 6ffentliche Spielfliche um 20 % auf 500 m2.



Da keine neuen o6ffentlichen Spielflaichen geschaffen werden, besteht nur die Mdglichkeit,
vorhandene Spielplatze qualitativ aufzuwerten. Die im direkten Umfeld (400-Meter-Radius)
liegenden Spielplétze bieten dazu kein Potential. Etwas auerhalb dieses Einzugsbereiches
befindet sich der Spielplatz Gilbachstrale im Radius-Abstand von ca. 500 m. Der
Kinderspielplatz bietet Aufwertungspotential. Uber eine vertraglich mit dem Investor vereinbarte
zweckgebundene Ausgleichszahlung (aktuell 100,00 Euro / m?) Iasst sich der Spielwert dieser
Grunflache durch neue und héherwertige Spielangebote wesentlich verbessern. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit aus dem Plangebiet ist gegeben (liber Fuf3- und Radweg Volklinger Stralie /
Gehweg Gladbacher StralRe).

2.1.2 Nachweis der privaten Spielflachen fiir Kleinkinder

Geman § 9(2) Bauordnung NRW und Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf sind
private Kinderspielflachen fir Kleinkinder fur Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten
nachzuweisen. Der Bedarf betrdgt 5 m? je Wohneinheit. Daraus ergibt sich bei 115
Wohneinheiten eine Nachweisfliche von 575 m2 Im Grinordnungsplan wird der
Fléachennachweis fir das MU 1 gefiihrt. .

Als weitere nutzbare Spiel- und Bewegungsflachen bieten sich auch die mit Geh- und Fahrrecht
(GF 3) zu belastenden Erschlieungs- bzw. Bewegungsflachen an, soweit diese nicht durch
andere Nutzungen belegt sind.

3. Stellungnahme zum Umweltbericht, Teil B

3.1 Baumschutzsatzung

Unter die Bestimmungen der Disseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Bdume mit einem
-Stammumfang von 80 cm bzw. 50 cm bei mehrstdmmigen Badumen, gemessen in 1 m Héhe
Uber dem Boden. Ausgenommen sind nur Obstbaume.

Der satzungsgeschiitzte Baumbestand im Plangebiet wurde im Rahmen des
Griinordnungsplanes kartiert und in einem Baumverzeichnis aufgenommen. Im Plangebiet sind
70 satzungsgeschitzte Baume vorhanden. 18 Bdume werden erhalten, davon 11 Bdume durch
zeichnerische Festsetzung im MU 1. 52 geschiitzte Bdume entfallen, da fast das gesamte
Plangebiet mit Tiefgaragen unterbaut wird.

Fir 13 der zu fallenden Baume (Zierkirschen) wurde vom Gartenamt bereits in 03/2016 eine
Ausnahmegenehmigung von der Baumschutzsatzung erteilt, da die B4ume nur noch eine
geringe Vitalitdt aufwiesen. Im Rahmen dieses Bescheides ist eine Ersatzpflanzung aus 4
Laubbaumen mit einer Pflanzqualitat von 20 — 25 cm Stammumfang nachzuweisen.

Fir die zu erwartende Féllung von 39 Baumen aufgrund der Bauleitplanung wurde vom
Gartenamt der Wertersatz gem. § 4 Abs. 5 der Baumschutzsatzung ermittelt. Demnach sind
Ersatzpflanzungen im Wert von 130.600,00 Euro nachzuweisen.

Geman Grianordnungsplan und der textlichen Festsetzungen erfolgen 21 Neupflanzungen mit
einer Pflanzqualitat von 20 — 25 cm Stammumfang. 4 Neupflanzungen sind der bereits erteilten
Fallgenehmigung zuzuordnen. 17 Neupflanzungen mit einem Gesamtwert von 15.300,00 Euro
(Baumwert von 900,00 Euro pro Baum)werden als Ersatzpflanzung anerkannt. Dies giltauch bei
-Pflanzung auf Tiefgaragendecken, wenn 130 cm Substratstarke und 50 m? Substrat je Baum
nachgewiesen werden. Nach Abzug verbleibt die Restsumme von 115.300,00 Euro, die im
Rahmen des stédtebaulichen Vertrages als zweckgebundene Ausgleichszahlung abzulGsenist.

3.2  Artenschutzpriifung (ASP)

Die erweiterte artenschutzrechtliche Priifung (ASP Stufe 1) kommt zu dem Ergebnis, dass durch
die spatere Umsetzung der Bauleitplanung keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i.V. mit
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz ausgeldst werden. Vorausgesetzt wird die Einhaltung der
allgemeinen Empfehlungen und Vorschriften zur Integration des Artenschutzes beider spateren
Umsetzung, wie z.B. die Einhaltung von Schutzfristen fir Gehélz- und Baumrodungen und

3



bevorzugte Zeitfenster fur den Gebdudertickbau in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren
(Abbruch, Neubau). Die Untere Naturschutzbehérde stimmt dem Ergebnis der ASP zu. Da im
Gutachten zwar potentielle Gebdudequartiere, aber keine konkreten Nachweise gefunden
wurden, erfolgt keine textliche Festsetzung, z.B. zum Einbau von Fledermausquartieren bei einer
Neubebauung. Um VerstofRe gegen die Verbotstatbestdnde beim Abbruch der Geb&ude zu
vermeiden, wird die Aufnahme eines Hinweises in die textlichen Festsetzungen vorgeschlagen,
siehe Anlage 2.

3.3  Grunordnerische MaBnahmen im B-Plan-Gebiet

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus

stadtokologischen Griinden sind eine starke Durchgriinung im Bebauungsplangebiet und die

Begriinung baulicher Anlagen notwendig.

Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtdkologischen Funktionen, wie z.B.

Staubbindung, Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der mikroklimatischen

Situation oder Schaffung von Ersatzlebensraumen fur spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus.

Grunflaichen und Straflen mit Bdumen stellen wichtige natirliche, gliedernde und belebende

Elemente dar, mildern damit die Dominanz der Hochbebauung und sorgen fiir ein

aufgelockertes Stadt- und Straf3enbild.

Besondere Anforderungen an die grunordnerischen Mafinahmen resultieren aus der

Uberschreitung der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir die bauliche Dichte, die Lage

in einem klimatischen Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche gemaf

Planungshinweiskarte der Klimaanalyse sowie durch die Ausweisung von Wohn- und

Blironutzungen in einem Urbanen Gebiet. Folgende zeichnerische und textliche Festsetzungen

zur Bepflanzung und Begriinung der baulichen Anlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden

getroffen. Die ausfuihrliche Erlduterung ist dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

- Erhalt von 11 Bestandbdumen im MU 1 durch zeichnerische und textliche
Festsetzung.

- Festsetzung von 21 Baumpflanzungen als Teil der Ersatzpflanzung fir gefallte
satzungsgeschitzte Badume.

- Flachige Begriinung von 30 % der nicht iberbauten Fldchen im MU 1.

- Ausweisung von 4 Flachen mit Pflanzgebot parallel zu den Verkehrsflachen der
Volklinger Straf’e und zur Begriinung der Fu3- und Radwegverbindung Lahnweg.

- Flachige Begriinung der Tiefgaragendecken mit 100 cm Substrataufbau, bei
Baumpflanzungen mit mindestens 130 cm Stérke und je Baum sind 50 m® Substrat
nachzuweisen. _

- Flachige einfache Intensivbegriinung der Dachflachenim MU 2 (teilweise) und im
westlichen Innenblock des MU 1 mit 50 cm Substartaufbau, bei Baumpflanzungen
mit mindestens 100 cm Starke und je Baum sind 30 m® Substrat nachzuweisen.

- Extensive Dachbegriinung aller sonstigen Dachflachen.

- Um einer Reduzierung der Begriinungsmafnahmen entgegenzuwirken, werden der
dauerhafte Erhalt und der Ersatz bei Ausfall oder begriindeter Entfernung geregelt.

(Y-
Bartling

Anlage 1- Planungshinweise fiir unterirdische Baugrenze

Anlage 2- Vorschldge fiir textliche Festsetzungen
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Anlage 2- Vorschlage fiir Anderung und Ergédnzung der textlichen Festsetzungen zur

Bepflanzung
12. Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)
12.3 Begriinung der nicht liberbauten Flachen im MU 1 .

Im MU 1 sind mindestens 30 % der nicht liberbauten Grundstiicksflachen als Griinfldche
anzulegen. Von dieser Flachenquote ausgenommen sind die mit einem Geh- und
Fahrrecht belasteten Flachen gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 8 und die Flachen mit
Pflanzgebot gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 12.4. '

Die Grunflachen sind mit einer strukturreichen Mischvegetation aus Baumen, Strauchern
und Bodendeckern zu bepflanzen.

124 Anpflanzung von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Flache 3
Hinweis: H6he der Hecke und Gehdizart sind in der Festsetzung noch zu ergénzen.

12.6 Extensive Dachbegriinungen

Flachdédcher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind unter
Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten
Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Stiarke der Vegetationstragschicht
muss im Mittel 12 cm betragen. Von der Dachbegriinung ausgenominen sind begehbare
Dachterrassen, verglaste Fldchen und technische Aufbauten, soweit sie gemaR anderer
Festsetzungen auf der Dachfldache zuldssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung
zur Begriinung gilt nicht fiir aufgestinderte Fotovoltaikanlagen.

Von einer extensiven Dachbegriinung ausgenommen sind die Dachflichen von
Hochh&usern und die einfach intensiv zu begriinenden Dachflichen der Festsetzung 12.7.

12.7 (neu) Einfache intensive Dachbegriinung

Flachdédcher im MU 1 und MU 2 mit-einer Gebaudehdhe von max. GH = 42,8 m ii. NN und
max. GH 61,8 m ii. NN sind strukturreich mit einer standortgerechten Vegetation einfach
intensiv zu begriinen, soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht
entgegenstehen.

Die Stirke der Vegetationstragschicht muss mindestens 50 cm iiber Drainschicht
betragen. Fiir Baumpflanzungen ist eine Stiarke der Bodensubstratschicht von
mindestens 100 cm (liber Drainschicht und ein Substratvolumen von 30 m® pro Baum
vorzusehen.

Verglaste Flichen, begehbare Terrassen und die zeichnerisch im Bebauungsplan
gekennzeichneten Dachfldchen fiir technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen,
soweit sie gemaR anderer Festsetzungen auf der Dachflédche zulédssig sind.



12.8 Erhalt

Die nach den -zeichnerischen und textlichen Festsetzungen hergesteliten
Begriinungsmafnahmen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall oder begriindeter
Entfernung zu ersetzen bzw. nach den Vorschriften neuanzulegen. Gepflanzte Baume der
Festsetzungen 8. und 12.ff sind Ersatzpflanzungen gemaR § 4 Absatz 5 der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Diisseldorf und gelten deshalb als geschiitzte
Biume nach § 2 Absatz 3 der Baumschutzsatzung.

Zu ll. Hinweise bestehen folgende Erganzungsvorschlage:

Grinordnungsplan
Zum Bebauungsplan liegt ein Griinordnungsplan vor, der die textlichen und

zeichnerischen Festsetzungen zur Bepflanzung und Begriinung der baulichen Anlagen
konkretisiert.

. Artenschutz

Im Bebauungsplangebiet ist das Vorkommen von Gebaudequartieren von Fledermausen
(z.B. Zwergfledermaus) nicht auszuschlieBen. Der Abbruch ist bevorzugt von Anfang
Dezember bis Ende Februar durchzufiihren. Zur Einhaltung des T6tungsverbotes geman
§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind die baulichen Anlagen vor Beginn der AbbruchmaBinahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durch einen Fachgutachter auf
mogliche Gebidudequartiere zu untersuchen. Bei einem Abbruch auBerhalb des
bevorzugten Zeitraumes ist eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen. '

Tiefgaragen- und Dachbegriinung
Hinweis:
Die Zuordnung der Festsetzungs-Nummern ist zu priifen (12.5, 12.6 und 12.7).






